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Bývanie patrí medzi základné ľudské potreby. Je to veľmi citlivá oblasť. Bývanie na splátky 
bolo pre psychiku nášho konzervatívneho obyvateľstva pred niekoľkými rokmi 
nepredstaviteľné. Veľa z nich si zvolilo ľahšiu cestu formy bývania - bývanie v nájomnom 
byte, resp. u rodičov.  
 
V súčasnosti sú však ľudia zodpovednejší a pozerajú viac do budúcnosti. V otázke bývania 
chcú mať istotu. Veď prečo by mali platiť celý ţivot nájom, na konci ktorého im nezostane 
nič, v porovnaní so splátkami hypotekárneho úveru, ktorý im zabezpečí vlastníctvo 
nehnuteľnosti. Ľudia si uvedomujú, ţe v čase rastúcej inflácie je investícia do nehnuteľnosti 
tou najvýnosnejšou. 
 
Človek, ktorý nemá dostatok vlastných finančných prostriedkov a chce si zaobstarať vlastné 
bývanie, má na výber niekoľko moţností, ktoré sa dokonca dajú kombinovať. Medzi ne patrí 
hypotekárny úver, stavebné sporenie a úver z neho, prípadne spotrebný úver. Najčastejšie 
vyuţívaný spôsob financovania bývania v súčasnosti je práve hypotekárny úver, ktorým sa 
zaoberám aj v mojej diplomovej práci.  
 
Cieľom mojej práce je upriamiť pozornosť na najdôleţitejšie skutočnosti týkajúce sa 
problematiky hypotekárnych úverov, od teoretického východiska aţ po príklady z praxe. Pri 
spracovaní diplomovej práce som pouţila metódu syntézy a analýzy. Dôvod prečo som si 
vybrala túto tému, je jej aktuálnosť, pretoţe takmer kaţdý mladý človek a ako vyplýva 
z mnohých ekonomických analýz aj ľudia v strednom veku, povaţujú otázku svojho bývania 
za najväčšiu prioritu. A keďţe ma táto téma veľmi zaujíma, chcem si prehĺbiť vedomosti 
z tejto problematiky.  
 
Moja diplomová práca je rozdelená do troch častí ohraničených úvodom a záverom. V úvode 
je popísaný cieľ a metodika práce. V prvej časti popisujem teoretické východiska 
problematiky hypotekárnych úverov ako aj ich právne a daňové aspekty. Venujem sa tieţ 
podpore hypotekárnych úverov zo strany štátu. V druhej časti je teoreticky popísaný priebeh 
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získania hypotéky od Všeobecnej úverovej banky. Na konci tejto kapitoly sú praktické 
príklady pre fyzické osoby. Tretia časť mojej diplomovej práce je venovaná porovnaniu 
českých a slovenských hypotekárnych úverov na základe rôznych zvolených parametrov 
a tieţ rady ako dobre vybrať hypotekárny úver.  
 3 
 
2 Teoretické východiska 
2.1 Definícia hypotekárnych úverov 
Hypotekárny úver je dlhodobý úver s lehotou splatnosti najmenej 4 roky. Je zabezpečený 
záloţným právom k nehnuteľnosti na území Slovenskej republiky. Hypotekárny úver 
poskytujú banky fyzickým osobám na nákup, výstavbu a zmeny dokončených stavieb a ich 
údrţbu. Zakladané nehnuteľnosti sa musia nachádzať na území Slovenskej republiky a musia 
byť určené na celoročné bývanie (byty a rodinné domy). 
 
Minimálna výška úveru je stanovená v bankách rôzne, okolo 3 319 Eur. Horná hranica nie je 
vo väčšine bánk stanovená, je obmedzená len hodnotou zaloţenej nehnuteľnosti. Maximálna 
výška závisí od hodnoty a typu nehnuteľnosti, ktorú poskytne klient ako zábezpeku  a 
od schopnosti klienta splácať úver.  Ak hodnota nehnuteľnosti nepostačuje na zabezpečenie 
poţadovanej výšky úveru, je moţné ho zabezpečiť ďalšou nehnuteľnosťou.  
 
Pri stanovení úrokovej sadzby sa vychádza z aktuálnej situácie na trhu. Úroková sadzba sa 
však môţe v priebehu splácania úveru meniť. Podmienky zmeny sadzby sú v jednotlivých 
bankách rozdielne. Sadzby sú spravidla fixované na dobu1, 3, 5 alebo 10 rokov. Nasledujúca 
tabuľka č. 2. 1. ukazuje výšku úrokových sadzieb rôznych hypotekárnych produktov 
u vybraných bánk Slovenskej republiky.1 
 
Názov banky Názov produktu Úroková sadzba pri 
fixácia na 5 rokov 




od 4,45 % 
od 5,59 % 
 
ČSOB Hypotekárny úver 
Kombinovaná hypotéka 
od 4,55 % 
od4,70 % 
 
Úver na bývanie  od 4,59 % 
 Hypoúver Invest od 4,59 % 
 Hypo Element 4,71 – 7,30 % 
                                                 






Optim Hypoúver od 4,70 % 
 
Hypotéka od 4,25 % 
Tabuľka 2. 1: Úrokové sadzby rôznych hypotekárnych produktov u vybraných bánk SR 
 
Nehnuteľnosti, ktorými sa dá ručiť 
 nachádza sa na území SR,  
 je komerčne vyuţiteľná (dobre predajná, resp. prenajímateľná),  
 je vo vlastníctve klienta alebo tretej osoby, 
 budúcou alebo rozostavanou stavbou (môţe však ísť len o rodinný dom)  
 môţe byť aj v bezpodielovom spoluvlastníctve, 
 na nehnuteľnosti nesmie existovať záloţné právo v prospech tretej osoby, s výnimkou 
Štátneho fondu rozvoja bývania a Stavebnej sporiteľne, 
 majetkovo - právne vysporiadaná nehnuteľnosť so splnenou daňovou povinnosťou,  
 je poistená,  
 je ocenená bankovým znalcom, resp. bankou akceptovaným znalcom.  
 
Moţnosti pouţitia hypotekárneho úveru  
 kúpa nehnuteľnosti do osobného vlastníctva (byt, rodinný dom),  
 rekonštrukcia nehnuteľnosti,  
 výstavba nehnuteľnosti, prípadne jej zmena (prístavby, nadstavby, zmeny bytových 
jadier...),  
 kúpa stavebného pozemku (len tuzemské nehnuteľnosti, v ktorých je viac ako polovica 
plochy určená na bývanie),  
 údrţba nehnuteľností,  
 splatenie predtým poskytnutých úverov pouţitých na investíciu do nehnuteľnosti, 
poskytnutých stavebnými sporiteľňami, prípadne Štátnym fondom rozvoja bývania 
alebo inou bankou (nesmie sa však jednať o hypotekárne úvery). 2 
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2.2 Typy hypotekárnych úverov 
Hypotekárne úvery sú dlhodobé úvery, ktorých lehota splatnosti je v rozmedzí od 4 do 30 
rokov. Ich splatenie je zabezpečené záloţným právom k nehnuteľnosti. Hypotekárne úvery je 
moţno rozdeliť z viacerých hľadísk, viď. nasledujúci text. 
 
2.2.1 Hypotekárne úvery podľa účelu vyuţitia 
Hypotekárne úvery podľa účelu vyuţitia delíme na klasické, stavebné, hypotekárne úvery na 
refinancovanie a Americké hypotéky. 
 
Klasické hypotekárne úvery 
Klasické hypotekárne úvery sú určené na kúpu tuzemskej nehnuteľnosti alebo jej časti, 
výstavbu alebo zmenu dokončených stavieb a údrţbu tuzemských nehnuteľností. Patria medzi 
ne aj štátom bonifikované hypotekárne úvery pre mladých. 
 
Hypotekárne úvery pre mladých 
Princíp poskytovania štátneho príspevku pre mladých spočíva v stanovení percenta štátom, o 
ktoré sa zníţi výška úrokovej sadzby, ktorá je určenú v zmluve o hypotekárnom úvere.   
Štátny príspevok pre mladých sa určuje kaţdoročne zákonom o štátnom rozpočte na príslušný 
rozpočtový rok .V zákone č. 479/2010, zákon o štátnom rozpočte v § 3 je na rok 2011 určený 
štátny príspevok vo výške 2 % ročne. Príspevok sa poskytuje kaţdoročne po dobu piatich 
rokov od začatia úročenia hypotekárneho úveru na jednu zmluvu o hypotekárnom úvere.  
Jednou z podmienok poskytnutia štátneho príspevku je povinnosť banky taktieţ prispieť 
k zníţeniu úrokovej sadzby. Pre rok 2010 je teda celková výška štátneho príspevku pre 
mladých 3 %. V praxi to znamená, ţe poskytnutý príspevok je vyšší. Pre rok 2011 je celková 
výška štátneho príspevku pre mladých 3 % pričom: 
 zľavu z úrokovej sadzby vo výške 2,0% poskytne ţiadateľovi štát, 
 zľavu z úrokovej sadzby vo výške 1% poskytne ţiadateľovi banka. 
 
Podmienky pre získanie štátneho príspevku pre mladých 




„Mladému poberateľovi hypotekárneho úveru sa štátny príspevok pre mladých poskytne, ak 
a) má mladý poberateľ hypotekárneho úveru ku dňu podania ţiadosti o hypotekárny úver 
priemerný mesačný príjem vypočítaný z príjmu za kalendárny rok predchádzajúci 
kalendárnemu roku, v ktorom bola podaná ţiadosť o hypotekárny úver, najviac vo výške 1,3 
násobku priemernej mesačnej nominálnej mzdy zamestnanca v národnom hospodárstve 
Slovenskej republiky zistenej Štatistickým úradom Slovenskej republiky za kalendárny 
štvrťrok predchádzajúci kalendárnemu štvrťroku, ktorý predchádza kalendárnemu štvrťroku, 
v ktorom bola podaná ţiadosť o hypotekárny úver; ak sú mladými poberateľmi hypotekárneho 
úveru manţelia, priemerný mesačný príjem kaţdého z nich nesmie presiahnuť 1,3 násobku 
priemernej mesačnej nominálnej mzdy zamestnanca v národnom hospodárstve Slovenskej 
republiky zistenej Štatistickým úradom Slovenskej republiky za kalendárny štvrťrok 
predchádzajúci kalendárnemu štvrťroku, ktorý predchádza kalendárnemu štvrťroku, v ktorom 
bola podaná ţiadosť o hypotekárny úver,3 
 
b) sa hypotekárna banka zaviaţe, ţe mladému poberateľovi hypotekárneho úveru na dobu 
piatich rokov od poskytnutia a začatia úročenia hypotekárneho úveru 
1. zníţi úrokovú sadzbu určenú v zmluve o hypotekárnom úvere v rovnakej výške, ako sa určí 
štátny príspevok pre mladých, najviac však o 1 %, 
2. umoţní odloţiť splátky istiny hypotekárneho úveru, 
3. umoţní mimoriadnu splátku hypotekárneho úveru bez poplatku, 
 
c) ţiadosť o hypotekárny úver bola podaná od 1. januára 2007.“4 
 
Medzi ďalšie podmienky patrí: 
 Vek 18 – 35 rokov  
Ku dňu podania ţiadosti o hypotekárny úver musí mať fyzická osoba – dlţník dovŕšených 18 
rokov a neprekročiť 35 rokov veku. V prípade, ţe sú mladými poberateľmi hypotekárneho 
úveru dvaja spoludlţníci prípadne manţelia, musí poţiadavku na vek spĺňať kaţdá z týchto 
osôb. 
 
                                                 
3
 S účinnosťou od 1. 4. 2011 je výška 1,3 násobku priemernej mesačnej mzdy 1 097,20 Eur (platí pre 
individuálnych ţiadateľov a solidárnych spoludlţníkov) a 2,6 násobku priemernej mesačnej mzdy 2194,40 Eur 
(platí pre manţelov spoločne). 
4
 Zákon č. 483/2001 Zb. z., o bankách, § 85a odst. 3 
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 Maximálny limit (49 790,88 € =1 500 000 Sk) 
„Štátny príspevok pre mladých sa poskytne na hypotekárny úver najviac zo sumy 
hypotekárneho úveru 1 500 000 Sk na jednu nehnuteľnosť určenú na bývanie, a to aj v 
prípade manţelov alebo nadobúdania takejto nehnuteľnosti do podielového spoluvlastníctva“5 
a zároveň na max 70% z hodnoty nehnuteľnosti – pretoţe len táto čiastka je hypotekárnym 
úverom podľa zákona, zvyšok dávajú banky ako spotrebný úver za úrokovú sadzbu ako na 
hypotéke – akurát uţ nie je zníţená o štátny príspevok pre mladých. 
 Účel hypotéky  
Účel hypotéky so štátnym príspevkom pre mladých je nadobudnutie, výstavba, zmena, 
rekonštrukcia a údrţba tuzemských nehnuteľností.  
Pre vybavenie spomínaného úveru je potrebné predloţiť okrem dokumentov uvedených 
v podkapitole č. 3.2 aj nasledovné doklady: 
 potvrdenie o výške príjmu zo závislej činnosti , resp. ročné zúčtovanie dane u klienta, 
ktorý má príjem zo závislej činnosti, 
 potvrdenie o výške daňovej povinnosti (fyzická osoba podnikateľ). 
 
Nárok na štátny príspevok sa uplatňuje prostredníctvom hypotekárnej banky na základe 
predloţenej ţiadosti. Štátny príspevok môţe klient získať len na jednu zmluvu. V prípade, ţe 
klient uzatvorí viac zmlúv o hypotekárnom úvere, štátny príspevok bude poskytnutý na tú 
zmluvu, o ktorej to klient písomne vyhlási. Ak bude vyhlásenie uvedené  na viacerých 
zmluvách v jednom kalendárnom roku, nárok na štátny príspevok zanikne zo všetkých zmlúv 
na obdobie nasledujúcich 12 kalendárnych mesiacov. Táto lehota začína plynúť prvým dňom 
kalendárneho mesiaca nasledujúceho po prijatí písomnej informácie z ministerstva alebo ním 
určenej právnickej osoby o existencii viacerých zmlúv s uplatňovaným nárokom na štátny 
príspevok. V prípade, ţe sa bude jednať o manţelov alebo podielových spoluvlastníkoch 
zaniká v tomto prípade nárok na štátny príspevok obom manţelom alebo všetkým podielovým 
spoluvlastníkom. 
 
Nárok  na štátny príspevok pre mladých zanikne ak: 
„a) počas obdobia, keď hypotekárna banka z dôvodu omeškania poberateľa hypotekárneho 
úveru preradí pohľadávku vzniknutú z hypotekárneho úveru medzi také zatriedené 
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pohľadávky, pri ktorých sa odôvodnene predpokladá, ţe nebudú uspokojené v plnej výške ich 
menovitej hodnoty, alebo 
b) ak poberateľ hypotekárneho úveru 
1. nedodrţí účel, na ktorý bol hypotekárny úver poskytnutý, 
2. prevedie záväzok z hypotekárneho úveru na inú osobu s výnimkou jemu blízkej osoby 
alebo 
3. splatí hypotekárny úver pred uplynutím štyroch rokov od poskytnutia hypotekárneho 
úveru.“6 
 
Výhody štátneho príspevku pre mladých 
 „celkové zvýhodnenie na úrokovej sadzbe je vo výške 3 % p.a., 
 od začatia úročenia hypotekárneho úveru sa príspevok poskytuje kaţdoročne po dobu 
5 rokov,  
 moţnosť odkladu splátky istiny po dobu 5 rokov,  
 moţnosť uskutočnenia mimoriadnej splátky bez poplatku po dobu 5 rokov.“ 7 
 
Stavebný hypotekárny úver 
Stavebné hypotekárne úvery sú poskytované za účelom výstavby, rekonštrukcie alebo 
modernizácie nehnuteľnosti, kúpy rozostavanej nehnuteľnosti spojenej s jej dostavbou alebo 
stavebných úprav nehnuteľnosti.  
 
Hypotekárne úvery na refinancovanie 
Hypotekárne úvery na refinancovanie sú určené na splatenie iných, menej výhodných 
hypotekárnych úverov. Princíp refinancovania spočíva v predčasnom splatení pôvodnej 
hypotéky novou hypotékou, pritom ako zábezpeka úveru je vyuţitá rovnaká nehnuteľnosť. 
Najčastejším dôvodom, pre ktorý sa klient rozhodne zmeniť poskytovateľa hypotekárneho 
úveru, je výhodnejšia úroková sadzba. Banky síce poskytujú úvery na refinancovanie iných 
úverov, to ale spravidla nie sú hypotekárne úvery. Hypotekárny úver zo zákona je len na 
                                                                                                                                                        
5
 Zákon č. 483/2001 Zb. z., o bankách, § 84 odst. 4 
6
 Zákon č. 483/2001 Zb. z., o bankách, § 85 odst. 4 
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Americké hypotéka je bezúčelový úver zabezpečený záloţným právom k nehnuteľnosti. 
Najčastejšie sa vyuţívajú na rekonštrukcie (je moţné pouţiť klasickú hypotéku – je lacnejšia), 
nákup zariadenia, automobilov, ale aj kúpu nehnuteľností, na ktoré nemoţno vyuţiť klasické 
hypotekárne úvery (vyuţívajú to predovšetkým podnikatelia, keď im na firmu úver nedajú, 
tak ho zoberú na fyzickú osobu – čiţe keď potrebujú peniaze do podnikania). Čoraz častejšie 
sa vyuţívajú aj na konsolidáciu dlhov (oplatí sa viac úver na refinancovanie), t.j. na splatenie 
iných, nevýhodnejších úverov alebo pôţičiek. Americká hypotéka má výhodnejšiu úrokovú 
sadzbu ako beţný spotrebný úver a podobne je prostredníctvom nej moţné získať omnoho 
vyššiu čiastku ako pri spotrebných úveroch. 
 
2.2.2 Hypotekárne úvery podľa formy splácania 
Hypotekárne úvery s anuitným splácaním sú úvery, pri ktorých má splátka rovnakú výšku 
počas celej doby platnosti úveru (resp. počas doby rovnakej úrokovej sadzby) a je splácaná v 
pravidelných intervaloch (väčšinou mesačných). S postupom splácania klesá v splátke podiel 
úrokov a zvyšuje sa podiel úmoru istiny. 
 
Hypotekárne úvery s degresívnym splácaním sú úvery, pri ktorých sa sústreďuje vyššie 
finančné zaťaţenie na počiatočné obdobie splácania a naopak na konci úverového vzťahu sú 
splátky najniţšie. Táto forma splácania nie je vyuţívaná veľmi často. Je určená klientom, 
ktorých súčasná príjmová situácia umoţňuje realizovať vyššie splátky, neţ aké by splácali pri 
anuitnom splácaní. Výška degresívnej splátky je väčšinou nastavená na obdobie jedného roka. 
Po skončení jedného roka je nastavená nová splátka, ktorá je vţdy niţšia ako tá 
predchádzajúca. 
Hypotekárne úvery s progresívnym splácaním sú úvery, pri ktorých sa výška splátky počas 
splácania postupne zniţuje. V počiatkoch splácania je výška progresívnej splátky niţšia ako 
pri anuitnom splácaní. Neskôr je výška progresívnej splátky vyššia neţ výška anuitnej 
splátky. Progresívna splátka sa stanovuje na obdobie jedného roka, po uplynutí ktorého sa na 
ďalší rok zvýši o koeficient rastu. Pri zmene fixácie úrokovej sadzby je zväčša moţný 
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prechod z progresívneho splácania na anuitné splácanie. Ten druh splácania je najvýhodnejší 
pre mladé rodiny 
Najčastejšie sa však poskytujú hypotekárne úvery s anuitným splácaním. 
 
2.2.3 Hypotekárne úvery podľa typu úrokovej sadzby 
Hypotekárne úvery s variabilnou úrokovou sadzbou sú úvery, pri ktorých sa výška úrokovej 
sadzby počas trvania úveru mení. Na výšku variabilnej úrokovej sadzby vplývajú zmeny 
trhových podmienok, najčastejšie zmeny základnej úrokovej sadzby (EURIBOR) a zmeny 
sadzieb, za ktoré si banky poţičiavajú zdroje navzájom. 
Hypotekárne úvery s fixnou úrokovou sadzbou sú úvery, pri ktorých banka garantuje po dobu 
zvolenej fixácie rovnakú úrokovú sadzbu. Fixácie úrokových sadzieb sú obvykle stanovené na 
1, 2, 3, 5, 10, 15 alebo 20 rokov. Nie všetky banky ponúkajú všetky fixácie. Výhodou pevnej 
úrokovej sadzby je rovnaká výška anuitnej splátky počas zvolenej doby fixácie. Najčastejšie 
sa poskytujú hypotekárne úvery s fixnou úrokovou sadzbou na 5 rokov. 
 
2.2.4 Kombinované hypotekárne úvery 
Kombinované hypotekárne úvery môţu byť spojené napr. so stavebným sporením alebo 
ţivotným poistením. Ako kombinované hypotéky sú niekedy označované aj úvery 
poskytované vo výške vyššej ako je 70 % hodnoty zaloţenej nehnuteľnosti, čo je zákonom 
stanovená maximálna hranica pre poskytnutie hypotekárneho úveru. Výsledný úver je 
kombináciou hypotekárneho úveru (do 70 % z hodnoty nehnuteľnosti) a spotrebného úveru 
(nad 70 % z hodnoty nehnuteľnosti).8,9 
 
2.2.5 Flexihypotéka – najčastejšie poskytovaný hypotekárny úver za rok 2010 
Flexihypotéka10 (úver poskytovaný VÚB na Slovensku) je účelový úver hypotekárneho typu, 
zabezpečený nehnuteľnosťou, určený osobám, ktoré chcú bývať rýchlo a výhodne. K jej 
                                                 
8
 Spotrebný úver má rovnakú úrokovú sadzbu ako hypotekárny úver a klient neplatí ďalší poplatok za vedenie 
úveru. Avšak na výšku spotrebného úveru sa nevzťahuje štátny príspevok pre mladých.  Pri takto 
kombinovanom úvere klient najskôr spláca spotrebný úver a následne hypotekárny. 
9
 Typy hypotekárnych úverov. [online]. [2010]. [cit. 2010-4-10]. Dostupný z WWW: 
<http://www.totalmoney.sk/viaco/typy-hypotekarnych-uverov> 
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poskytnutiu je potrebné len minimum dokladov a peniaze je moţné čerpať ihneď po splnení 
podmienok, uvedených v úverovej zmluve. Podmienky flexihypotéky si klient vyberá podľa 
svojich potrieb nielen pri poskytnutí úveru, ale banka mu ich prispôsobí na základe jeho 
aktuálnej situácie aj počas celej lehoty splácania. 
 
5 dôvodov, prečo práve flexihypotéka 
 klient predkladá len minimum poţadovaných dokladov, 
 parametre úveru si klient vyberie podľa vlastných predstáv, 
 banka bezplatne klientovi vystaví hypotekárny certifikát, 
 úver spracuje aj expresne do 2 dní, 
 klient ušetrí na úrokoch a poplatkoch. 
 
S flexihypotékou si klient môţe obstarať vlastné bývanie - kúpiť, postaviť či zmodernizovať 
byt alebo rodinný dom, dokonca aj rekreačnú chatu. Účel úveru dokladuje len minimom 
dokladov. Nepotrebuje dokonca ani znalecký posudok k oceneniu nehnuteľnosti. Hodnota 
zakladanej nehnuteľnosti sa stanoví priamo v banke. Ak je klient členom niektorej z 
registrovaných komôr (napr. Slovenská lekárska komora, Notárska komora a pod.) môţe 
vyuţiť flexihypotéku bez dokladovania príjmu. Okrem dokladov totoţnosti a dokladov k 
nehnuteľnosti nepotrebuje ţiadne iné potvrdenia. Mesačná splátka flexihypotéky bude 
rovnaká počas celého obdobia fixácie úrokovej sadzby, ktoré si vyberie klient sám. Na výber 
má 1 ročné, 5 ročné alebo 10 ročné obdobie fixácie. Najpohodlnejšie je splácať úver inkasom 
z flexiúčtu vo VÚB banke.  Inkaso umoţní realizovať splátky jednoducho a načas bez toho, 
aby klient musel sledovať konkrétny dátum splátky. Výhodnejšie podmienky flexihypotéky 
získa v prípade, ţe je aktívnym klientom banky. K flexihypotéke si môţe dohodnúť aj 
výhodné poistenie úveru, ktoré klienta ochráni v prípade nepredvídaných ţivotných udalosti, 
v dôsledku ktorých by nemohol úver splácať. V týchto prípadoch poisťovňa prevezme 
splácanie úveru za klienta. Flexihypotéka sa prispôsobí aj počas celej doby splácania. 
Mesačné splátky si klient môţe zníţiť predĺţením lehoty splatnosti alebo zaloţenú 
nehnuteľnosť môţe v prípade potreby vymeniť za inú.  
 
Okrem toho s flexihypotékou počas celej lehoty splatnosti získava klient moţnosť 
bezplatne: 
 urobiť mimoriadne ročné splátky do výšky 20% z úveru, 
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 predčasne splatiť celý úver v čase končiacej fixácie úrokovej sadzby, 
 uzatvoriť si poistenie úveru, ale aj nehnuteľnosti  alebo domácnosti. 
 
2.3 Hypotekárne záloţné listy 
Hypotekárne záloţné listy upravuje zákon č. 530/1990 Zb. o dlhopisoch.  
„Hypotekárny záloţný list je dlhopis, ktorého menovitá hodnota vrátane výnosov z neho je 
riadne krytá pohľadávkami banky alebo pobočky zahraničnej banky z hypotekárnych úverov 
zabezpečených záloţným právom k nehnuteľnostiam alebo je náhradne krytá a má v názve 
označenie „hypotekárny záloţný list“. Hypotekárne záloţné listy môţe vydávať len banka, 
ktorá má na túto činnosť licenciu (hypotekárna banka).“11 
 
Hypotekárny záloţný list nesie obecné znaky dlhopisov 
 je emitovaný na dobu určitú (banka sa zaväzuje, ţe po uplynutí zjednanej lehoty 
vyplatí investorom čiastku, ktorá sa rovná nominálnej hodnote hypotekárnych 
záloţných listov, 
 banka sa ako emitent hypotekárnych záloţných listov zaväzuje investorom vyplácať 
v pravidelných intervaloch úroky, 
 je obchodovateľný na sekundárnom finančnom trhu za aktuálne trţné ceny, kurz.12 
 
Dôvody pre zaobstaranie hypotekárnych záloţných listov (HZL) 
 Istota - hypotekárne záloţné listy sú kryté pohľadávkami z hypotekárnych úverov, 
ktoré sú navyše zaistené prostredníctvom záloţného práva reálne existujúcou  
hodnotou nehnuteľnosti. Toto dvojité zaistenie a to, ţe ich nemôţe vydávať kaţdý, 
robí z hypotekárnych záloţných listov mimoriadne bezpečnú a istú investíciu. 
 Výnosnosť - úrok prijatý z HZL je čistý (nepodlieha ţiadnym zráţkam a daniam). 
HZL sú oslobodené od dane z prímu. Ich výnosy, ktoré sa pohybujú nad úrovňou 
inflácie zhodnocujú vloţené prostriedky. 
 Likvidita - HZL patria medzi verejne obchodovateľné, čo umoţňuje ich majiteľovi, 
kedykoľvek  predať pred dobou splatnosti.  
                                                 
11
 Zákon č.530/1990 Zb. z., o dlhopisoch, § 14 -18 
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Predaj a nákup hypotekárnych záloţných listov 
HZL vydané bankou je moţno zakúpiť na vybraných pobočkách. K nákupu HZL je potrebný 
iba občiansky preukaz a výpis z majetkového účtu SCP, u právnických osôb navyše výpis 
z Obchodného registra a plná moc k zastupovaniu. 
Nákupné a predajné ceny dlhopisov sa určujú v závislosti na vyhlásenej úrokovej sadzbe a 
situácii na kapitálovom trhu.13 
 
2.4 Právne základy úverového vzťahu 
Všeobecné obchodné podmienky 
Skôr neţ klient vstúpi do obchodných vzťahov s bankou, mal by sa dôkladne zoznámiť so 
Všeobecnými obchodnými podmienkami, ktoré obsahujú všeobecné pravidla pre obchodný 
styk s klientmi. Pri jednaní s bankou by mal klient poznať aspoň niekoľko podstatných bodov 
Všeobecných obchodných podmienok. Všeobecné obchodné podmienky sa skladajú 
z viacerých častí, napríklad všeobecnej časti, osobitnej časti a záverečnej časti. Vo všeobecnej 
časti sú uvedené napríklad definície, konanie klienta, osobitná časť je venovaná účtom, 
platobným operáciám, zmenárenskej činnosti. Záverečná časť upravuje reklamácie, vzájomnú 
komunikáciu, ceny a poplatky, úroky, dane, bankové tajomstvo či ochranu vkladov.14 
 
Legislatívna úprava hypotekárneho úverovania v Slovenskej republike 
Právnym základom hypotekárneho úverovania na Slovensku je zákon č. 483/2001 Zb. z., 
o bankách, v § 67 - § 88d. Tento zákon v § 68 definoval hypotekárny úver ako „úver s lehotou 
splatnosti najmenej štyri roky a najviac 30 rokov zabezpečený záloţným právom k tuzemskej 
nehnuteľnosti, a to aj rozostavanej, ktorý je financovaný najmenej vo výške 90 % prostredníctvom 
vydávania a predaja hypotekárnych záloţných listov hypotekárnou bankou podľa osobitného 
predpisu a ktorý poskytuje hypotekárna banka na tieto účely:  
a) nadobudnutie tuzemskej nehnuteľnosti alebo jej časti,  
b) výstavbu alebo zmenu dokončených stavieb,  
c) údrţbu tuzemských nehnuteľností alebo  
d) splatenie poskytnutého úveru pouţitého na účely podľa písmena a) aţ c), ktorý je 
hypotekárnym úverom poskytnutým hypotekárnou bankou v konkurze,  
                                                 
13
 Hypotekárne záloţné listy[online]. [2010]. [cit. 2010-15-10]. Dostupný z WWW: 
<http://www.finance.sk/byvanie/informacie/hypotekarny-uver/hzl/> 
14
 Všeobecné obchodné podmienky - ČSOB 
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e) splatenie poskytnutého úveru pouţitého na účely podľa písmen a) aţ c), ktorý nie je 
hypotekárnym úverom.“15 
  
Zo zákona č. 483/2001 Zb. z., o bankách vyplýva, ţe zaloţenou nehnuteľnosťou môţe byť 
existujúca ale aj rozostavaná nehnuteľnosť. V tejto súvislosti je nevyhnutné právne vymedziť 
pojmy nehnuteľnosť a rozostavaná nehnuteľnosť. V § 119 odst. 2 Občianskeho zákonníka sú 
nehnuteľnosťami pozemky a stavby spojené so zemou pevným základom. V súlade 
s ustanovením občianskeho zákonníku stavba nie je súčasťou pozemku. Toto ustanovenie 
v občianskom zákonníku je významné, pretoţe umoţňuje vloţiť vklad záloţného práva 
k stavbe na cudzom pozemku alebo naopak k parcele, na ktorej stojí stavba cudzieho 
vlastníka. V záujme zníţenia rizika banka v prípade zaloţenie takejto nehnuteľnosti vyţaduje 
súhlas majiteľa pozemku či stavby so zriadením záloţného práva. 
Rozostavaná stavba je definovaná v Zákone č. 162/1995 Zb. z. katastrálny zákon ako: 
„stavba, na ktorú nebolo vydané kolaudačné rozhodnutie a pridelené súpisné číslo a je aspoň v 
takom stupni rozostavanosti, ţe uţ z predloţeného znaleckého posudku je zrejmé 
stavebnotechnické a funkčné usporiadanie jej prvého nadzemného podlaţia.“16 
 
Úverová zmluva 
Právny základom úverového vzťahu je zmluva o úvere, ktorú uzatvára banka ako veriteľ 
s klientom, ktorý je v pozícii dlţníka. 
V slovenskej legislatíve je úverová zmluva upravená v obchodnom zákonníku v § 497 aţ § 
507. Zo zákona vyplýva hlavne, ţe: 
 Zmluva o úvere patrí medzi absolútne obchody17. Zároveň je zmluvou, ktorá má 
konsenzuálnu povahu, takţe je uzatvorená uţ dohodu zúčastnených strán, nie aţ 
faktickým poskytnutím peňaţných prostriedkov. „Zmluvou o úvere sa zaväzuje 
veriteľ, ţe na poţiadanie dlţníka poskytne v jeho prospech peňaţné prostriedky do 
určitej sumy, a dlţník sa zaväzuje poskytnuté peňaţné prostriedky vrátiť a zaplatiť 
úroky.“18 
                                                 
15
 Zákon č. 483/2001 Zb. z., o bankách, § 68 
16 Zákon 162/1995 Zb. z., katastrálny zákon účinný od 1.5.2010, § 3 odst. 15 
17
 Absolútny obchod je záväzkový vzťah, ktorý bez ohľadu na strany spadá pod ustanovenia Obchodného 
zákonníka. 
18  Zákon č. 513/1991 Zb. z., obchodný zákonník, § 497 
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 Ustanovenia týkajúce sa úverovej zmluvy majú dispozitívnu povahu19, okrem 
kogentného20 § 499 týkajúceho sa záväzkovej provízie. Za dojednanie záväzku 
veriteľa poskytnúť na poţiadanie peňaţné prostriedky je moţné dojednať odplatu, ak 
poskytovanie úveru je predmetom podnikania veriteľa (banka túto podmienku 
splňuje). 
 Dlţník je povinný od doby poskytnutia peňaţných prostriedkov platiť z nich úroky 
v dojednanej výške, inak v najvyššej prípustnej výške ustanovenej zákonom alebo na 
jeho základe. Pokiaľ by úroky neboli zmluvou stanovené, je dlţník povinný platiť 
obvyklé úroky poţadované za úvery, ktoré poskytujú banky v mieste sídla dlţníka 
v čase uzatvorenia zmluvy. 
 Banka (veriteľ) má právo viazať vyuţitie poskytnutých peňaţných prostriedkov na 
dohodnutý účel. Zásadu účelovosti môţe uplatniť len vtedy, ak účel pouţitia 
úverových prostriedkov je presne špecifikovaný v zmluve. „Ak má dlţník poskytnuté 
peňaţné prostriedky podľa zmluvy pouţiť iba na určitý účel a dlţník ich pouţije na 
iný účel alebo ak ich na dohodnutý účel nemoţno pouţiť, je veriteľ oprávnený od 
zmluvy odstúpiť a poţadovať, aby dlţník vrátil bez zbytočného odkladu pouţité a 
nevrátené prostriedky s úrokmi.“21 
 Dlţník má moţnosť splatiť poskytnutý úver predčasne, tj. pred dobou určenou 
v zmluve. Úroky pochopiteľne platí len za dobu od poskytnutia úveru do vrátenia 
peňaţných prostriedkov. 
 Pokiaľ to nie je v rozpore s devízovými predpismi, môţe banka svojmu klientovi 
poskytnúť úver aj v inej, neţ slovenskej mene. Ak sa strany nedohodnú inak, dlţník je 
povinný vrátiť peňaţné prostriedky a platiť úroky v tej mene, v ktorej sa mu poskytli. 
 V prípade, ţe za trvania zmluvy zanikne alebo sa zhorší zabezpečenie záväzku vrátiť 
poskytnuté peňaţné prostriedky, je dlţník povinný doplniť zabezpečenie na pôvodný 
rozsah. Pokiaľ tak nespraví v primeranej dobe, je banka oprávnená odstúpiť od 
zmluvy a poţadovať vrátenie dlţnej čiastky aj úroky. 
 Dlţník je povinný vrátiť peňaţné prostriedky, ktoré mu poskytol veriteľ, v dojednanej 
lehote, inak do jedného mesiaca odo dňa, kedy ho o vrátenie poţiadal veriteľ. 
                                                 
19
 dispozitívna – pripúšťajúci odchylnú úpravu strán 
20
 kogentný – vylučujúci odchylnú úpravu strán  
21
 Zákon č. 513/1991 Zb. z., obchodný zákonník, § 507 
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 V bankovej praxi nie je výnimočné omeškanie dlţníka so splátkami poskytnutého 
úveru či iné neplnenie zmluvne dohodnutých podmienok. Obchodný zákonník 
umoţňuje banke v takejto situácii: 
o  podľa § 366 trvať na riadnom plnení záväzku, 
o  od zmluvy odstúpiť a poţadovať, aby dlţník vrátil dlţnú sumu s úrokmi, ak je 
v omeškaní s vrátením viac neţ dvoch splátok alebo jednej splátky po dobu 
dlhšiu ako tri mesiace. 
 „Ak zmluva neurčuje inú výpovednú lehotu, môţe poskytnutie úveru vypovedať 
dlţník s okamţitou účinnosťou a veriteľ ku koncu kalendárneho mesiaca 
nasledujúceho po mesiaci, v ktorom bola výpoveď doručená dlţníkovi.“22 
 
K zániku úverovej zmluvy môţe dôjsť niektorým z nasledujúcich spôsobov: 
 splnením podmienok zmluvy zo strany dlţníka aj veriteľa, 
 dohodou medzi bankou a klientom, 
 výpoveďou niektorej zo zúčastnených strán, 
 odstúpením od zmluvy, ku ktorému môţe banka pristúpiť v prípade, ţe úver nebol 
dlţníkom pouţitý k stanovenému účelu,  
 v prípade omeškania dlţníka so plátkami úveru a  
 v prípade, ţe úver sa nedá k stanovenému účelu pouţiť.23 
 
Zaistenie hypotekárneho úveru 
Pod pojmom zaistenie úveru v širšom slova zmysle rozumieme všetky opatrenia, ktoré 
uskutočňuje banka k vylúčeniu, resp. minimalizácii rizika spojeného s poskytnutým úverom. 
K najdôleţitejším nástrojom vyuţívaným k zaisteniu úveru patrí: 
 previerka úverovej spôsobilosti bonity klienta (viď. podkapitola 3. 2),  
 limitovanie výšky úveru pre jednotlivých klientov, 
 kontrola úverového subjektu a objektu počas trvania úverového vzťahu, 
 úverové zaistenie, ktoré dáva banke moţnosť v prípade, ţe klient nemôţe alebo nechce 
splniť svoje záväzky voči banke, uspokojiť svoje pohľadávky realizáciu zjednaného 
zaistenia. 
                                                 
22
 Zákon č. 513/1991 Zb. z., obchodný zákonník, § 500 odst. 2 
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Hypotekárne úvery sú vţdy zaistené záloţným právom k nehnuteľnosti. K zaisteniu môţe byť 
pouţitá úverovaná nehnuteľnosť, ale aj rozostavaná nehnuteľnosť, výnimočne nehnuteľnosť, 
ktorá s financovaným zámerom nesúvisí. Podmienkou je zapísanie nehnuteľnosti v katastri 
nehnuteľnosti. 
V slovenskej legislatíve je záloţné právo riešené v § 151a - § 151g Občianskeho zákonníka. 
Záloţné právo k nehnuteľnosti má charakter vecného zaistenia úveru. „Záloţné právo slúţi na 
zabezpečenie pohľadávky a jej príslušenstva tým, ţe záloţného veriteľa oprávňuje uspokojiť 
sa alebo domáhať sa uspokojenia pohľadávky z predmetu záloţného práva, ak pohľadávka nie 
je riadne a včas splnená.“24 Podstatou záloţného práva k nehnuteľnosti v prípade poskytnutia 
hypotekárneho úveru je uspokojenie pohľadávky banky z výťaţku predaja nehnuteľnosti 
v prípade, ţe dlţník nedodrţí podmienky úverovej zmluvy, nezaplatí dlh či jeho časť. 
V súlade s ustanoveniami občianskeho zákonníku záloţné právo k nehnuteľnosti vzniká 
zápisom v katastri nehnuteľnosti. V prípade nehnuteľností, ktoré nie sú predmetom evidencie 
v katastri nehnuteľnosti alebo v prípade, ţe sa jedná o súbor nehnuteľnosti, ktoré sú 
umiestnené na viacerých katastrálnych územiach, je nutné vznik záloţného práva registrovať 
v Notárskom centrálnom registri záloţných práv. „Ţiadosť o registráciu záloţného práva 
v registri záloţných práv alebo ţiadosť o registráciu v osobitnom registri, ak sa na vznik 
záloţného práva vyţaduje podľa zákona alebo podľa osobitného zákona registrácia v 
osobitnom registri, podáva v prípade vzniku záloţného práva na základe písomnej zmluvy 
záloţca, v ostatných prípadoch záloţný veriteľ, ak osobitný zákon neustanovuje inak.“25  
V prípade úverového obchodu vzniká záloţné právo v prospech banky pri splnení týchto 
podmienok: 
 podpisom záloţnej zmluvy medzi bankou, ktorá je záloţným veriteľom a vlastníkom 
nehnuteľnosti (zmluva musí byť písomná), 
 vkladom záloţného práva k nehnuteľnosti v katastri nehnuteľnosti (alebo zápisom 
v Notárskom centrálnom registri záloţných práv. 
Záloţné právo k nehnuteľnosti je prevoditeľné, tzn. ţe pôsobí aj voči kaţdému neskoršiemu 
vlastníkovi zaloţenej nehnuteľnosti.  
Banka chce mať zaloţenú nehnuteľnosť s dostatočne veľkou hodnotou. Práve hodnota 
nehnuteľnosti z hľadiska klienta a z hľadiska banky býva problémová. Klient potrebuje 
uhradiť kúpnu cenu alebo cenu, za ktorú nehnuteľnosť postaví. Banka oceňuje nehnuteľnosť 
                                                 
24 Zákon č. 40/1964 Zb. z., občiansky zákonník, § 151a 
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cenou, za ktorú by ju mohla rýchlo a bezproblémovo predať. Navyše si často necháva určitú 
rezervu. Banka akceptuje trhovú hodnotu, ktorú môţe ešte zníţiť. Hodnota nehnuteľnosti 
určená znalcom a cena, za ktorú klient nehnuteľnosť obstaral, sú rozdielne. Pri kúpe „beţnej“ 
nehnuteľnosti, ktorých je na trhu dostatok, nie je rozdiel cien nijaký veľký. Postavená 
nehnuteľnosť by sa často predala za niţšiu cenu, neţ za akú sa postavila. Kto by mal túto 
čiastku a chcel by nehnuteľnosť v danom mieste, asi by zvaţoval, ţe si postaví vlastnú, 
s vlastným vybavením, architektonickým riešením podľa vlastného vkusu. Keby kupoval uţ 
existujúcu nehnuteľnosť, musel by sa obmedziť, a preto by poţadoval cenu niţšiu.26 
 
Odhadná cena nehnuteľnosti sa určuje ako obvyklá trhová cena a určuje ju k tomu oprávnený 
znalec. Niektoré banky majú vlastných znalcov, iné ich vyberajú. Pokiaľ je voľba znalca na 
klientovi, prechádza odhad kontrolou v banke. V počiatkoch hypotekárneho bankovníctva 
platilo, ţe maximálna výška úveru bola rovná 70 % odhadovanej hodnoty nehnuteľnosti. 
V súčasnej dobe však hranica spadla a na trhu sa môţeme stretnúť s ponukami hypotekárnych 
úverov aţ do výšky 100 % odhadnutej ceny nehnuteľnosti. V kaţdom prípade je lepšie nechať 
si určitú časť vlastných finančných prostriedkov v rezerve a počítať aj s moţnosťou, ţe 
niektoré nehnuteľnosti banka nemusí prijať do zástavy. Môţu to skomplikovať najmä vecné 
bremená, ktoré sa viaţu na danú nehnuteľnosť alebo problémy so zaistením práva k prístupu 
k nehnuteľnosti.  
V prípade, ţe klient nedodrţí úverové záväzky voči banke, môţe byť realizácia záloţného 
práva uskutočnená dvoma spôsobmi: 
 vo verejnej draţbe na základe návrhu banky ako záloţného veriteľa alebo na základe 
návrhu samotného vlastníka, 
 výkonom súdneho rozhodnutia, kedy súd na návrh banky rozhodne o predaji zaloţenej 
nehnuteľnosti.27 
Pri zániku záloţného práva k nehnuteľnosti vzniknutého vkladom do katastra nehnuteľností, 
dochádza k výmazu vkladu záloţného práva v liste vlastníctva na katastri nehnuteľnosti. 
Rovnako sa postupuje v prípade, ţe zaniklo záloţné právo v Notárskom centrálnom registri 
záloţných práv. 
                                                                                                                                                        
25 Zákon č. 40/1964 Zb. z., občiansky zákonník, § 151g odst. 1 
26
 SYROVÝ, P.; NOVOTNÝ, M. Osobní a rodinné finance. 1. vyd. Praha: Grada Publishing, 2003. 171 s. ISBN 
 80-247-0478-1. 





2.5 Daňové aspekty z titulu predaja a nadobudnutia nehnuteľnosti 
Kúpa, predaj a konečne aj vlastníctvo nehnuteľnosti  so sebou nesú povinnosti, medzi inými 
aj daňové. 
 
Daňové povinnosti v prípade nadobudnutia (kúpy) nehnuteľnosti 
Daňovou povinnosťou v prípade nadobudnutia nehnuteľnosti sa zaoberá zákon č. 582/2004 Z. 
z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunálne odpady a drobné stavebné odpady. 
Tento zákon upravuje miestne dane a miestny poplatok za komunálne odpady a drobné 
stavebné odpady. Medzi miestne dane, ktoré môţe ukladať obec, patrí aj daň z nehnuteľnosti. 
 
Daň z nehnuteľností zahŕňa: 
 daň z pozemkov, 
 daň zo stavieb, 
 daň z bytov a z nebytových priestorov v bytovom dome. 
 
Daňová povinnosť vzniká 1. januára zdaňovacieho obdobia nasledujúceho po zdaňovacom 
období, v ktorom sa daňovník stal vlastníkom, správcom, nájomcom alebo uţívateľom 
nehnuteľnosti, ktorá je predmetom dane. Daňová povinnosť zaniká 31. decembra 
zdaňovacieho obdobia, v ktorom daňovníkovi zanikne vlastníctvo, správa, nájom alebo 
uţívanie nehnuteľnosti.  
 
Ak sa daňovník stane vlastníkom, správcom, nájomcom alebo uţívateľom nehnuteľnosti 1. 
januára beţného zdaňovacieho obdobia, vzniká daňová povinnosť týmto dňom.  
„Pre vyrubenie dane z nehnuteľností je rozhodujúci stav k 1. januáru zdaňovacieho obdobia. 
Na zmeny skutočností rozhodujúcich pre daňovú povinnosť, ktoré nastanú v priebehu 
zdaňovacieho obdobia, sa neprihliada, ak tento zákon neustanovuje inak.“28 
 
Fyzická osoba alebo právnická osoba je povinná v priebehu príslušného zdaňovacieho 
obdobia oznámiť správcovi dane skutočnosti rozhodujúce pre vznik alebo zánik daňovej 
povinnosti k dani z nehnuteľností a kaţdú zmenu týchto skutočností do 30 dní odo dňa 
nasledujúceho po dni, keď tieto skutočnosti alebo ich zmeny nastali. 
                                                 
28 Zákon č. 582/2004 Z. z., o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunálne odpady a drobné stavebné 
odpady, § 18 odst. 2 
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Daňové priznanie k dani z nehnuteľností má daňovník povinnosť podať príslušnému 
správcovi dane do 31. januára toho zdaňovacieho obdobia, v ktorom mu vznikla daňová 
povinnosť podľa stavu k 1. januáru zdaňovacieho obdobia, ak zákon neustanovuje inak, a v 
ďalších zdaňovacích obdobiach do tohto termínu, len ak nastali zmeny skutočností 
rozhodujúcich na vyrubenie dane z nehnuteľností. 
 
„Za zmeny skutočností rozhodujúcich na vyrubenie dane sa nepovaţuje zmena: 
 zmena sadzieb dane z nehnuteľností 
 zmena hodnoty pôdy alebo pozemku 
 zmena oslobodenia od dane z nehnuteľností alebo zmena zníţenia dane z 
nehnuteľností 
 zmena vekovej hranice občanov, ktoré sú určené vo všeobecne záväznom nariadení.“29 
Daňovník má povinnosť v priznaní uviesť všetky skutočnosti, ktoré sú rozhodujúce pre 
výpočet dane a daň si sám vypočítať. 
Vyrubená daň z nehnuteľností je splatná do 15 dní odo dňa, kedy platobný výmer nadobudol 
právoplatnosť. 
 
Daňové povinnosti v prípade predaja nehnuteľnosti 
Zdanenie príjmov z predaja nehnuteľnosti upravuje zákon o dani z príjmov. Príjem z predaja 
nehnuteľnosti môţe, ale nemusí byť predmetom zdanenia. 
  
Od dane je oslobodený príjem 
„a) z predaja nehnuteľnosti, na ktorú sa nevzťahuje oslobodenie podľa písmena b), a to po 
uplynutí piatich rokov odo dňa jej nadobudnutia alebo jej vyradenia z obchodného majetku, 
ak bola táto nehnuteľnosť zahrnutá do obchodného majetku, okrem príjmov, ktoré plynú 
daňovníkovi podľa zmluvy o budúcom predaji nehnuteľnosti uzavretej do piatich rokov od jej 
nadobudnutia alebo od jej vyradenia z obchodného majetku, aj keď kúpna zmluva bude 
uzatvorená aţ po piatich rokoch od jej nadobudnutia alebo vyradenia z obchodného majetku,  
 
b) z predaja nehnuteľnosti nadobudnutej dedením (postupným dedením) v priamom rade 
                                                 
29 Daňové povinnosti v prípade nadobudnutia (kúpy) nehnuteľnosti. [online]. [2011]. [cit. 2011-18-03]. 





alebo niektorým z manţelov, ak uplynie aspoň päť rokov odo dňa nadobudnutia tejto 
nehnuteľnosti preukázateľne do vlastníctva alebo spoluvlastníctva poručiteľa (poručiteľov) 
alebo vyradenia z obchodného majetku, ak bola táto nehnuteľnosť zahrnutá do obchodného 
majetku, okrem príjmov, ktoré plynú daňovníkovi podľa zmluvy o budúcom predaji 
nehnuteľnosti uzavretej do piatich rokov od jej nadobudnutia alebo od jej vyradenia z 
obchodného majetku, aj keď kúpna zmluva bude uzatvorená aţ po piatich rokoch od jej 
nadobudnutia alebo vyradenia z obchodného majetku.“30 
 
Do základu dane (čiastkového základu dane) sa zahŕňa zdaniteľný príjem zníţený o výdavky 
preukázateľne vynaloţené na jeho dosiahnutie. Ak sú výdavky spojené s príjmom vyššie ako 
príjem, na rozdiel sa neprihliada. 
V prípade predaja nehnuteľnosti môţe byť výdavkom: 
 preukázateľné zaplatená kúpna cena, 
 zostatková cena, ak ide o majetok zahrnutý v obchodnom majetku, 
 finančné prostriedky preukázateľne vynaloţené na technické zhodnotenie, opravu a 
údrţbu veci vrátane ďalších výdavkov súvisiacich s predajom veci okrem výdavkov na 
osobné účely,  
 výdavky preukázateľne vynaloţené na obstaranie majetku alebo jeho výrobu vo 
vlastnej réţii. 
„Do základu dane (čiastkového základu dane) sa zahrnie príjem z predaja nehnuteľnosti aţ v 
tom zdaňovacom období, v ktorom sa prijal, bez ohľadu na to, v ktorom zdaňovacom období 
nadobudol vlastnícke právo k nehnuteľnosti kupujúci.“31 









                                                 
30
 Zákon č. 595/2003 Zb. z., o dani z príjmov § 9 odst. 1 písm. a, b 
31
  Zákon č. 595/2003 Zb. z., o dani z príjmov § 8 odst. 4 
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3 Priebeh získania Flexihypotéky na kúpu nehnuteľnosti 
3.1 1. Etapa – Informovanie klienta pred podaním ţiadosti o úver 
V prípade, ţe klient príde do banky so zámerom poţiadať o hypotekárny úver, venuje sa mu 
určený hypotekárny špecialista. V prvom rade musí hypotekárny špecialista zistiť, či daný 
klient spĺňa podmienky na získanie hypotekárneho úveru na území Slovenskej republiky. Aby 
hypotekárny špecialista vedel čo najlepšie posúdiť, aký typ hypotéky je pre klienta 
najvýhodnejší, je potrebné aby od neho zistil, čo najviac informácií zahrňujúcich: 
 vek ţiadateľa – dôleţitý pre zistenie nároku na ŠPM a splatnosti hypotéky do 62. roku 
ţivota,  
 príjem ţiadateľa – zo závislej činnosti, z podnikania, zo zahraničia, ...  
 v prípade, ţe má spoludlţníka aj výšku jeho príjmu, 
 výdavky ţiadateľa, resp. spoludlţníka – medzi výdavky patrí napríklad leasing, úver, 
kreditná karta, stavebné sporenie a iné, 
 rodinný stav, 
 počet detí, 
 výška úveru, 
 hodnota zakladanej nehnuteľnosti, ktorá je majetkovo-právne vysporiadaná a jej typ – 
byt, rodinný dom, stavba pre rekreáciu, pozemok, 
 účel úveru – nadobudnutie nehnuteľnosti, výstavba nehnuteľnosti, rekonštrukcia 
nehnuteľnosti, údrţba nehnuteľnosti, splatenie úveru, 
 doba splácania úveru, 
 spôsob splácania úveru – anuitné splácanie alebo upravený splátkový kalendár, 
 fixácia úrokovej sadzby – znamená, ţe počas zvoleného obdobia klientovi banka drţí 
nemennú úrokovú sadzbu, poznáme fix na 1, 5 alebo 10 rokov, 
 poistenie úveru – klient má moţnosť za výhodných podmienok poistiť úver pre 
prípadné nepredvídateľné ţivotné situácie, pre prípad smrti, trvalej invalidity a PN 
a straty zamestnania. V prípade ak nastane niektorá zo situácií, poisťovňa dočasne 
prevezme za klienta povinnosť splácať úver, alebo splatí celý zvyšok úveru. 
Poskytované súbory poistenia úveru: 




o  komplexný súbor (balík G) – obsahuje poistenie rizika  smrti, trvalej 
invalidity, pracovnej neschopnosti, straty zamestnania a kritických chorôb 
o  neţivotný súbor (balík H) – zahrňuje poistenie rizika pracovnej 
neschopnosti, straty zamestnania a kritických chorôb, 
 poistenie nehnuteľnosti – kaţdá nehnuteľnosť musí byť poistená pre prípad 
poškodenia, zničenia, krádeţí a ţivelných pohrôm, 
 doba zamestnania klienta, 
 ukončené vzdelanie, 
 vlastníctvo inej nehnuteľnosti. 
Hypotekárny špecialista mu následne urobí predpredaj, kde mu systém vypočíta výšku 
splátky, percento úrokovej sadzby a percento ročnej miery nákladov, z ktorej klient zistí, 
koľko ho hypotéka bude stáť ročne a následne aj celkovú výšku hypotéky po sčítaní všetkých 
nákladov. V prípade, ţe klient súhlasí s uvedenými podmienkami, je informovaný o tom, aké 
doklady je potrebné predloţiť k následnej ţiadosti o úver (viď. podkapitola 3.2) a zároveň sa 
hypotekárny špecialista dohodne s klientom na termíne následného stretnutia. 
 
Hypotekárny certifikát 
V prípade, ţe klient chce nadobudnúť nehnuteľnosť a zatiaľ ju nemá vybratú, môţe banku 
poţiadať o vystavenie hypotekárneho certifikátu, s ktorým bude mať istotu, ţe má dostatočný 
príjem na splácanie hypotéky. Klient ho získa úplne zadarmo a nepotrebuje k nemu ţiadne 
doklady k nehnuteľnosti. Platnosť certifikátu je jeden mesiac. Informácie, ktoré potrebuje 
hypotekárny špecialista získať sú obdobné ako pri špecifikovanej hypotéke, avšak ku 
samotnej ţiadosti potrebuje len doklady o príjme, resp. ročné zúčtovanie dane ak ţiada 
o štátny príspevok pre mladých, doklad o trvalej adrese ( inkasný lístok, faktúra od mobilného 
operátora za telefón,...) a identifikačný doklad. Dôvody, prečo je pre klienta výhodnejšie 
poţiadať o hypotekárny certifikát sú nasledovné: 
 získa istotu, ţe jeho príjem postačuje na splácanie poţadovaného úveru, 
 pomôţe klientovi pri hľadaní nehnuteľnosti, 
 získa garanciu úrokovej sadzby počas obdobia hľadania nehnuteľnosti, 
 môţe sa ním preukázať realitnej kancelárii alebo priamo predávajúcemu, 
 neplatí ţiadny poplatok za jeho vydanie.32 
                                                 
32




Najväčšou výhodou hypotekárneho certifikátu je, ţe klient v prípade zamietnutia 
hypotekárneho certifikátu, ušetrí čas a poplatky spojené s vybavovaním dokladov 
k nehnuteľnosti. 
 
3.2 2. Etapa – Zadanie ţiadosti o úver 
V prípade, ţe sa klient rozhodol podať ţiadosť o hypotekárny úver, je dôleţité, aby mal 
všetky potrebné doklady k identifikácií ţiadateľa (obsahuje tabuľka č. 3. 1), doklady k príjmu 
(obsahuje tabuľka č. 3. 2) a doklady k preukázaniu účelu (tabuľka č. 3. 3) ešte pred podaním 
ţiadosti. Nasledujúca tabuľka obsahuje prehľad poţadovaných dokladov k identifikácií.  
Ţiadateľ Doklady k identifikácii ţiadateľa 
občan Slovenskej republiky  doklad totoţnosti – OP, pas 
 úradne overená fotokópia dokladu totoţnosti 
 doklad o súčasnej adrese – napríklad účet za 
elektrinu, výpis z bankového účtu a iné 
 právoplatné rozhodnutie súdu o zrušení BSM, 
prípadne o rozvode 
cudzí štátny príslušník  doklad totoţnosti – pas, povolenie na pobyt 
 úradne overená fotokópia dokladu totoţnosti 
 doklad o súčasnej adrese 
 potvrdenie z úverového registra vo svojej 
krajine 
Tabuľka 3.1: Doklady k identifikácii klienta 
 
Druh príjmu Doklady k preukázaniu príjmu 
Príjem zo zamestnania  potvrdenie o príjme – formulár VÚB 
 originály výpisov z bankového účtu 
 ročné zúčtovanie preddavkov na daň – ak 
klient poberá mzdu v hotovosti 
 pracovné povolenie či zmluva – ak klient 
pracuje v zahraničí 
Príjem z podnikania 
Príjem zo ţivnosti 
 daňové priznanie za obdobie posledného 
jedného roka 
 potvrdenie o výške daňovej povinnosti 
Doklady preukazujúce 
sociálne dávky dlhodobého 
charakteru  
 výmer Sociálnej poisťovne o priznaní 
dôchodku, potvrdenie o poberaní 
Rodičovského príspevku 





Pri kaţdej účelovej hypotéke sú vyţadované bankou rovnaké doklady k nehnuteľnosti (list 
vlastníctva, kópia katastrálnej mapy, znalecký posudok, atď.) a zároveň z hľadiska účelu 
hypotéky určité špecifické, ktoré sú uvedené v nasledujúcej tabuľke. 
 
Účel úveru Potrebné doklady 
1. Kúpa nehnuteľnosti 
2. Nadobudnutie nového bytu vo 
výstavbe 
3.Vyporiadanie podielu na 
nehnuteľnosti v rámci  dedičského 
konania 
4.Vyporiadanie podielu na 
nehnuteľnosti pri rozvode 
manţelov 
5.Vysporiadanie podielu na 
nehnuteľnosti pri zrušení BSM 
 
 list vlastníctva vydaný katastrom  
k nadobúdanej nehnuteľnosti  
 podpísaná Kúpna zmluva s úradne 
overenými podpismi predávajúcich, alebo 
podpísaná Zmluva o budúcej kúpnej 
zmluve (ZoBKZ), ktorá sa akceptuje iba 
v čase podania ţiadosti o úver,  
 podpísaná Zmluva o výstavbe (výstavbe 
alebo nadstavbe) 
 osvedčenie o dedičstve (vystavené notárom 
vo forme notárskej zápisnice s pečiatkou 
právoplatnosti súdu) alebo právoplatné 
uznesenie súdu o dedičstve 
 právoplatné rozhodnutie súdu o rozvode 
manţelstva a dohoda manţelov o 
vysporiadaní  bezpodielového 
spoluvlastníctva manţelov (BSM) 
 právoplatné rozhodnutie súdu o zrušení 
BSM a dohoda manţelov o vysporiadaní  
BSM 
 
6. Výstavba a  zmena dokončenej 
stavby (prístavba, nadstavba alebo 
vstavba k nehnuteľnosti)  
 list vlastníctva vydaný katastrom   
k stavebnému pozemku, resp. 
k rozostavanej (financovanej) stavbe (nie 
starší ako 3 mesiace), 
 nadobúdací doklad k pozemku 
 geometrický plán ak rozostavaná stavba nie 
je zapísaná na liste vlastníctva 
 právoplatné Stavebné povolenie  
 rozpočet stavby 
 projekt stavby (ak sa zohľadňuje budúca 
hodnota stavby) 
 zmluva o dielo, resp. Zmluva o výstavbe 
(ak je stavba realizovaná dodávateľským 
spôsobom) 
7. Údrţba nehnuteľnosti  
(rekonštrukcia alebo modernizácia 
nehnuteľnosti) 
 list vlastníctva vydaný katastrom k 
rekonštruovanej nehnuteľnosti, ak nie je 
totoţná s predmetom zabezpečenia  
 ohlásenie stavebných prác stavebnému 
úradu a Oznámenie stavebného úradu 
k ohláseniu stavebných prác – (Podľa  
§139b ods.14 zákona č.50/1976 Zb. - 
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Účel úveru Potrebné doklady 
Stavebný zákon sa nevyţaduje najmä v 
prípadoch: výmena strešnej krytiny, opravy 
fasády, výmena a opravy omietok, 
obkladov stien, podláh, dlaţby, okien, 
dverí, maliarske a natieračské práce a pod.) 
 predpokladaný rozpočet  
 zmluva o dielo (ak je údrţba realizovaná 
dodávateľským spôsobom) 
8. Splatenie skôr poskytnutého 
úveru v inej banke, inej finančnej 
inštitúcie 
 pôvodná úverová zmluva 
 potvrdenie o aktuálnom zostatku úveru 
 súhlas banky, resp. inej finančnej inštitúcie 
s predčasným splatením úveru 
Tabuľka 3.3: Potrebné doklady z hľadiska účelu úveru 
 
Po predloţení všetkých potrebných dokladov zadá hypotekárny špecialista ţiadosť do 
systému. Následne vytlačenú ţiadosť klient skontroluje a ak sa údaje zhodujú, klient ţiadosť 
podpíše. Po podaní ţiadosti si banka necháva určitý čas na jej spracovanie. V rámci tohto času 
overuje údaje, ktoré poskytol klient, u jeho zamestnávateľa, resp. daňového úradu u 
ţivnostníkov, v Sociálnej poisťovni a v Úverovom registri SR a vyhodnocuje jeho bonitu. 
V prípade, ţe klient spĺňa podmienky banky, nemá negatívne záznamy v Úverovom registri 
SR, súhlasia údaje, ktoré uviedol v ţiadosti, je flexihypotéka schválená. 
 
3.3 3. Etapa – Čerpanie úveru 
Po schválení Flexihypotéky je klient oboznámený hypotekárnym špecialistom s konečným 
stanoviskom a je pozvaný do banky na podpis úverovej zmluvy, záloţnej zmluvy a návrhu na 
vklad. Vygenerované zmluvy systémom si klient podrobne prečíta. Na prípadne nejasnosti sa 
spýta hypotekárneho špecialistu. Pokiaľ je klientovi všetko jasné a s uvedenými údajmi 
súhlasí, dochádza k podpisu zmluvy medzi oboma zmluvnými stranami. Je dôleţité, aby 




Čerpanie flexihypotéky je moţné pokiaľ sú splnené podmienky pre čerpanie, ktoré sú 
uvedené v úverovej zmluve. Uskutočňuje sa bezhotovostným spôsobom, buď na účet 
predávajúceho, alebo na účet ţiadateľa o flexihypotéku. 
Klient môţe čerpať flexihypotéku: 
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 štandardne – po predloţení nového listu vlastníctva so zapísaným záloţným právom 
v prospech banky a záloţnej zmluvy, 
 expresne – po predloţení Návrhu na vklad záloţného práva, podaného na kataster 
a aktuálneho listu vlastníctva s vyznačenou plombou o prebiehajúcom zápise 
záloţného práva. 
Moţnosť čerpania flexihypotéky (štandardne alebo expresne) si klient zvolí v Ţiadosti 
o poskytnutie flexihypotéky. Jednou z najdôleţitejších podmienok pre expresné čerpanie je 
potvrdenie o návrhu na vklad s plombou na liste vlastníctva s vyznačením záloţného práva 
v prospech banky. 
Čerpanie môţe byť buď jednorazové (väčšinou pri kúpe nehnuteľnosti) alebo môţe prebehnúť 
postupne (napr. pri výstavbe, alebo rekonštrukcii nehnuteľnosti). Prvé čerpanie musí byť 
realizované do 6 mesiacov od podpisu úverovej zmluvy a dočerpať úver musí klient do 18 
mesiacov od prvého čerpania. 
Počas doby zápisu záloţného práva aj pri jednorazovom čerpaní klient platí len úroky 
z poskytnutej flexihypotéky, 
 pri jednorazovom čerpaní sa splátka úrokov zmení na anuitnú splátku po zápise 
záloţného práva, 




Splácanie hypotekárneho úveru závisí na spôsobe jeho čerpania. Pokiaľ je hypotekárny úver 
čerpaný postupne, spláca sa najskôr mesačne len úrok z vyčerpanej čiastky a to aţ do doby 
pokiaľ je vyčerpaný celý úver. 
Po ukončení čerpania začne dlţník hypotekárny úver splácať anuitnými splátkami, ktoré sú po 
celú dobu platnosti úrokovej sadzby rovnaké a obsahujú istinu a úrok. 
Niektoré banky umoţňujú aj iné splácanie neţ splácanie anuitnej splátky. Jedná sa 
o degresívne alebo progresívne splácanie, tzn., ţe veľkosť splátok je v čase buď klesajúca 
lebo rastúca. 
Deň splatnosti jednotlivých splátok si klient stanoví pri prvom čerpaní úveru. 
V termíne, kedy dochádza k zmene úrokovej sadzby môţe dlţník predčasne splatiť časť alebo 
celú výšku úveru bez sankcii. V prípade mimoriadnej splátky 20 % zo strany klienta v 
kalendárnom roku po riadnom zaplatení prvých dvanásť mesačných splátok sa pri 
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flexihypotéke neúčtuje ţiaden poplatok na rozdiel od iných bánk, ktoré si stanovujú vysoké 
sankcie za predčasné splácanie. 
 
3.4 Praktické príklady 
V nasledujúcej podkapitole sa nachádzajú praktické príklady. Všetky údaje sú uvedené 
v eurách. V prípade, ţe klient splnil podmienky pre poskytnutie štátneho príspevku pre 
mladých, vypočítanú úrokovú sadzbu je potrebné ešte zníţiť o 2 %, ktoré poskytuje štát. 
V prípade, ţe klient nedokladuje svoj príjem, je potrebné uviesť typ jeho zamestnania. Jedná 
sa napríklad o Advokátsku komoru, Komoru zubných lekárov či Komoru audítorov. Ak má 
klient poistenú domácnosť, uvádza sa aj poistná suma.  
 
Príklad č. 1  
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o hypotéku vychádzajúci z jeho príjmu, 
resp. príjmu spoluţiadateľa. 
 
Zadanie príkladu: Ţiadateľ ţiada spolu s manţelkou hypotekárny úver na kúpu bytu, ktorý 
ešte nemajú vybraný. Chcú vedieť, len či im to vyjde z príjmu. A ak áno, chceli by o tom 
vystaviť hypotekárny certifikát. 
 
Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere 
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 40 000 
Vek 32 31  Typ nehnuteľnosti byt 
Príjmy 520 256  Účel úveru  NN 
Výdaje 85 0  Hodnota nehnuteľnosti 55 000 
Typ príjmu  ZČ33 ZČ  Splatnosť úveru 30 
    Typ splácania anuitné 
Údaje o ţiadateľovi  Typ úrokovej sadzby fix 1 rok 
Rodinný stav ţenatý   Poistenie úveru  bez 
Zamestnaný od 1.4. 2006   Poistenie úveru - 
spoluţiadateľ 
bez 
Dosiahnuté vzdelanie SSM   Poistenie domácnosti Áno 
Poukazovanie príjmu 
na účet 
Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Nie   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VTO     
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Zdokladovanie príjmu Áno     
ŠP pre mladých  Áno     
      
Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 2    
Vyţivované deti 1    
Tabuľka 3.4: Údaje k príkladu č. 1 
 
Výpočet: 
Výsledok  Klient splnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba v % 4, 34 Poistenie úveru 0 
Poplatok za poskytnutie 
úveru 
300 Poistenie nehnuteľnosti 4,56 
Mesačná splátka 199,8 Mesačná splátka so ŠPM 157,31 
Budúca hodnota úveru 80 410,82 Maximálna výška úveru  46 458,53 
Tabuľka 3.5: Výsledok príkladu č. 1 
 
Záver: Klientovi na základe ním predloţených údajov hypotéka z príjmu vyjde, ţiadosť o 
hypotekárny certifikát mu bude zadaná na základe predloţenia bankou poţadovaných 
dokladov medzi ktoré patrí: OP ţiadateľov, doklad o adrese obidvoch, potvrdenie o príjme34, 
resp. ročné zúčtovanie dane u obidvoch. 
 
Príklad č. 2 
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o hypotéku vychádzajúci z jeho príjmu, 
resp. príjmu spoluţiadateľa. 
 
Zadanie príkladu: Ţiadateľ ţiada spolu s manţelkou hypotekárny úver na kúpu bytu, ktorý 
ešte nemajú vybraný. Chcú vedieť, len či im to vyjde z príjmu. A ak áno, chceli by o tom 
vystaviť hypotekárny certifikát. 
 
Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere  
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 40 000 
Vek 32 31  Typ nehnuteľnosti byt 
Príjmy 520 256  Účel úveru  NN 
Výdaje 85 0  Hodnota nehnuteľnosti 55 000 
Typ príjmu  ZČ ZČ  Splatnosť úveru 30 
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    Typ splácania anuitné 
Údaje o ţiadateľovi  Typ úrokovej sadzby fix 1 rok 
Rodinný stav ţenatý   Poistenie úveru  bez 
Zamestnaný od 1.4. 2006   Poistenie úveru - 
spoluţiadateľ 
bez 
Dosiahnuté vzdelanie VŠ   Poistenie domácnosti Áno 
Poukazovanie príjmu 
na účet 
Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Áno   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VTO     
Zdokladovanie príjmu Áno     
ŠP pre mladých  Áno     
      
Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 2    
Vyţivované deti 1    
Tabuľka 3.6: Údaje k príkladu č. 2 
 
Výpočet: 
Výsledok  Klient splnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba v % 3,74 Poistenie úveru 0 
Poplatok za 
poskytnutie úveru 
300 Poistenie nehnuteľnosti 4,58 
Mesačná splátka 185,9 Mesačná splátka so ŠPM 145,17 
Budúca hodnota úveru 75 167,18 Maximálna výška úveru  49 941,23 
Tabuľka 3.7: Výsledok príkladu č. 2 
 
Záver: Klientovi na základe ním predloţených údajov hypotéka z príjmu vyjde, ţiadosť o 
hypotekárny certifikát mu bude zadaná na základe predloţenia bankou poţadovaných 
dokladov medzi ktoré patrí: OP ţiadateľov, doklad o adrese obidvoch, potvrdenie o príjme, 
resp. ročné zúčtovanie dane u obidvoch. Ako vyplýva z uvedeného, klient ktorý má vyššie 
vzdelanie a vlastní inú nehnuteľnosť, môţe získať hypotéku s lepšou úrokovou sadzbou o 0,6 
%.  
 
Príklad č. 3 
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o hypotéku vychádzajúci z jeho príjmu, 




Zadanie príkladu: Ţiadateľ ţiada spolu s manţelkou hypotekárny úver na kúpu bytu, ktorý 
ešte nemajú vybraný. Chcú vedieť, len či im to vyjde z príjmu. A ak áno, chceli by o tom 
vystaviť hypotekárny certifikát. 
Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere  
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 40 000 
Vek 32 31  Typ nehnuteľnosti byt 
Príjmy 520 256  Účel úveru  NN 
Výdaje 85 0  Hodnota nehnuteľnosti 55 000 
Typ príjmu  ZČ ZČ  Splatnosť úveru 30 
    Typ splácania anuitné 
Údaje o ţiadateľovi  Typ úrokovej sadzby fix 5 
rokov 
Rodinný stav ţenatý   Poistenie úveru  bez 
Zamestnaný od 1.4. 2006   Poistenie úveru - 
spoluţiadateľ 
bez 
Dosiahnuté vzdelanie VŠ   Poistenie domácnosti Áno 
Poukazovanie príjmu 
na účet 
Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Áno   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VTO     
Zdokladovanie príjmu Áno     
ŠP pre mladých  Áno     
      
Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 2    
Vyţivované deti 1    
Tabuľka 3.8: Údaje k príkladu č. 3 
 
Výpočet: 
Výsledok  Klient splnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba v % 4,04 Poistenie úveru 0 
Poplatok za 
poskytnutie úveru 
300 Poistenie nehnuteľnosti 4,58 
Mesačná splátka 192,79 Mesačná splátka so ŠPM 151,16 
Budúca hodnota úveru 77 762,25 Maximálna výška úveru  48 153,17 
Tabuľka 3.9: Výsledok príkladu č. 3 
 
Záver: Klientovi na základe ním predloţených údajov hypotéka z príjmu vyjde, ţiadosť o 
hypotekárny certifikát mu bude zadaná na základe predloţenia bankou poţadovaných 
dokladov medzi ktoré patrí: OP ţiadateľov, doklad o adrese obidvoch, potvrdenie o príjme, 
resp. ročné zúčtovanie dane u obidvoch. Ako vyplýva z uvedeného, klient ktorý má vyššie 
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vzdelanie a vlastní inú nehnuteľnosť a rozhodne sa pre fixovanie úrokovej sadzby na 5 rokov, 
dosiahne úrokovú sadzbu vyššiu o 0,30 %. Avšak z perspektívneho hľadiska, keďţe klientovi 
vyšla veľmi dobrá úroková sadzba, je preňho výhodnejšie zafixovať ju na dlhšie obdobie. Je 
to však na rozhodnutí klienta. 
 
Príklad č. 4 
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o hypotéku vychádzajúci z jeho príjmu. 
 
Zadanie príkladu: Klient je slobodný, bezdetný a býva u rodičov. Chce si vyriešiť bývanie 
kúpou vlastného bytu. 
Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere  
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 40 000 
Vek 32   Typ nehnuteľnosti byt 
Príjmy 520   Účel úveru  NN 
Výdaje 85   Hodnota nehnuteľnosti 55 000 
Typ príjmu  ZČ   Splatnosť úveru 30 
    Typ splácania anuitné 
Údaje o ţiadateľovi  Typ úrokovej sadzby fix 5 
rokov 
Rodinný stav slobodný   Poistenie úveru  bez 
Zamestnaný od 1.4. 2006   Poistenie úveru - 
spoluţiadateľ 
bez 
Dosiahnuté vzdelanie VŠ   Poistenie domácnosti Áno 
Poukazovanie príjmu 
na účet 
Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Áno   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VTO     
Zdokladovanie príjmu Áno     
ŠP pre mladých  Áno     
      
Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 1    
Vyţivované deti 0    
Tabuľka 3.10: Údaje k príkladu č. 4 
 
Výpočet: 
Výsledok  Klient splnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba v % 4,14 Poistenie úveru 0 
Poplatok za 
poskytnutie úveru 
300 Poistenie nehnuteľnosti 4,58 
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Mesačná splátka 195,11 Mesačná splátka so ŠPM 153,2 
Budúca hodnota úveru 78 643,66 Maximálna výška úveru  41 399,27 
Tabuľka 3.11: Výsledok príkladu č. 4 
 
Záver: Klientovi na základe ním predloţených údajov hypotéka z príjmu vyjde, ţiadosť o 
hypotekárny certifikát mu bude zadaná na základe predloţenia bankou poţadovaných 
dokladov medzi ktoré patrí: OP ţiadateľa, doklad o adrese, potvrdenie o príjme, resp. ročné 
zúčtovanie dane. Ako vyplýva z uvedeného, klient ktorý má vyššie vzdelanie a vlastní inú 
nehnuteľnosť a rozhodne sa pre fixovanie úrokovej sadzby na 5 rokov,  dosiahne úrokovú 
sadzbu vyššiu o 0,30 %, čo mu navýši budúcu hodnotu úveru. Avšak z perspektívneho 
hľadiska, keďţe klientovi vyšla veľmi dobrá úroková sadzba, je preňho výhodnejšie zafixovať 
ju na dlhšie obdobie. Je to však na rozhodnutí klienta. 
 
Príklad č. 5 
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o hypotéku vychádzajúci z jeho príjmu, 
resp. z príjmu spoluţiadateľa. 
 
Zadanie: Klient je ţenatý, kvôli zmene zamestnania si chce vyriešiť bývanie kúpou bytu v 
Bratislave. 
Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere  
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 100 000 
Vek 50 48  Typ nehnuteľnosti byt 
Príjmy 1 300 0  Účel úveru  NN 
Výdaje 100 0  Hodnota nehnuteľnosti 125 000 
Typ príjmu  P ZČ  Splatnosť úveru 12 
    Typ splácania anuitné 
Údaje o ţiadateľovi  Typ úrokovej sadzby fix 5 
rokov 
Rodinný stav ţenatý   Poistenie úveru  balík F 
Zamestnaný od 1.4. 1990   Poistenie úveru - 
spoluţiadateľ 
bez 
Dosiahnuté vzdelanie VŠ   Poistenie domácnosti Áno 
Poukazovanie príjmu 
na účet 
Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Áno   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VTO     
Zdokladovanie príjmu Áno     
ŠP pre mladých  Nie     
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Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 2    
Vyţivované deti 0    
Tabuľka 3.12: Údaje k príkladu č. 5 
 
Výpočet: 
Výsledok  Klient nesplnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba v % 5,04 Poistenie úveru 53,6 
Poplatok za 
poskytnutie úveru 
750 Poistenie nehnuteľnosti 10,42 
Mesačná splátka 926,9 Mesačná splátka so ŠPM 0 
Budúca hodnota úveru 134 698,56 Maximálna výška úveru  80 376,09 
Tabuľka 3.13: Výsledok príkladu č. 5 
 
Záver: Klientovi na základe ním predloţených údajov hypotéka z príjmu nevyjde, nakoľko 
maximálna výška úveru ktorú môţe ţiadať je 80 376 Eur. Klient musí prehodnotiť výšku 
úveru, nakoľko pri vypočítanej splátke 927 Eur (keďţe musí splatiť úver do 62 rokov) by mu 
nezostalo ani ţivotné minimum35. 
 
Príklad č. 6 
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o hypotéku vychádzajúci z jeho príjmu, 
resp. z príjmu spoluţiadateľa 
 
Zadanie: Klient je ţenatý, kvôli zmene zamestnania si chce vyriešiť bývanie kúpou bytu v 
Bratislave. Klient je členom komory. 
 
Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere  
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 100 000 
Vek 50 48  Typ nehnuteľnosti byt 
Príjmy 1 800 0  Účel úveru  NN 
Výdaje 100 0  Hodnota nehnuteľnosti 125 000 
Typ príjmu  P ZČ  Splatnosť úveru 12 
    Typ splácania anuitné 
Údaje o ţiadateľovi  Typ úrokovej sadzby fix 5 
rokov 
Rodinný stav ţenatý   Poistenie úveru  balík F 
Zamestnaný od 1.4. 1990   Poistenie úveru - bez 
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Dosiahnuté vzdelanie VŠ   Poistenie domácnosti Áno 
Poukazovanie príjmu 
na účet 
Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Áno   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VTO     
Zdokladovanie príjmu Nie   Advokátska komora  
ŠP pre mladých  Nie     
      
Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 2    
Vyţivované deti 0    
Tabuľka 3.14: Údaje k príkladu č. 6 
 
Výpočet:  
Výsledok  Klient splnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba v % 5,04 Poistenie úveru 53,6 
Poplatok za 
poskytnutie úveru 
750 Poistenie nehnuteľnosti 10,42 
Mesačná splátka 926,9 Mesačná splátka so ŠPM 0 
Budúca hodnota úveru 134 698,56 Maximálna výška úveru  120 294,17 
Tabuľka 3.15: Výsledok príkladu č. 6 
Záver: Keďţe klient je členom komory, nemusí dokladovať príjem, ktorý uvádza v ţiadosti 
o hypotéku. Maximálna výška úveru mu v tomto prípade vychádza 120 294,17 Eur. 
K ţiadosti o certifikát predloţí OP obidvoch manţelov a doklady o adrese.  
 
Príklad č. 7 
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o Flexihypotéku vychádzajúci z jeho 
príjmu, resp. z príjmu spoluţiadateľa. 
 
Zadanie: Klient je ţenatý, nemá nezaopatrené deti, chce rekonštruovať svoj rodinný dom. 
Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere  
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 50 000 
Vek 50 48  Typ nehnuteľnosti RD 
Príjmy 980 780  Účel úveru  RaU 
Výdaje 80 0  Hodnota nehnuteľnosti 80 000 
Typ príjmu  P ZČ  Splatnosť úveru 12 
    Typ splácania anuitné 




Rodinný stav ţenatý   Poistenie úveru  balík F 
Zamestnaný od 1.4. 1990   Poistenie úveru - 
spoluţiadateľ 
bez 
Dosiahnuté vzdelanie VŠ   Poistenie domácnosti Áno 
Poukazovanie príjmu 
na účet 
Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Áno   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VTO     
Zdokladovanie príjmu Nie   Advokátska komora  
ŠP pre mladých  Nie     
      
Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 2    
Vyţivované deti 0    
Tabuľka 3.16: Údaje k príkladu č. 7 
 
Výpočet: 
Výsledok  Klient splnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba v % 5,14 Poistenie úveru 26,80 
Poplatok za poskytnutie 
úveru 
187,50 Poistenie nehnuteľnosti 6,67 
Mesačná splátka 465,97 Mesačná splátka so ŠPM 0 
Budúca hodnota úveru 67 949 Maximálna výška úveru  114 172,27 
Tabuľka 3.17: Výsledok príkladu č. 7 
 
Záver: Klientovi vyšiel prepočet na Flexihypotéku. K zadaniu ţiadosti musí doniesť list 
vlastníctva k rekonštruovanej nehnuteľnosti, nie starší ako 3 mesiace, znalecký posudok 
zakladanej nehnuteľnosti (2x originál + na CD) predpokladaný rozpočet36, ohlásenie 
stavebných prác Stavebnému úradu prípadne Zmluvu o dielo. V prípade, ţe sa klient rozhodne 
pre interné ocenenie, je potrebné doloţiť Zmluvu o nadobudnutí, doklad o veku stavby, 
katastrálnu mapu37. Po predloţení a skontrolovaní kompletnosti dokladov sa daná ţiadosť 
zadá do systému.  
 
Príklad č. 8 
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o Flexihypotéku vychádzajúci z jeho 
príjmu. 
                                                 
36
 viď. príloha č. 6 
37
 Viď. príloha č. 7 
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Zadanie: Klient je slobodný, nemá nezaopatrené deti, chce rekonštruovať svoj rodinný dom. 
Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere  
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 50 000 
Vek 50   Typ nehnuteľnosti RD 
Príjmy 980   Účel úveru  RaU 
Výdaje 80   Hodnota nehnuteľnosti 80 000 
Typ príjmu  P   Splatnosť úveru 12 
    Typ splácania anuitné 
Údaje o ţiadateľovi  Typ úrokovej sadzby fix 5 
rokov 
Rodinný stav slobodný   Poistenie úveru  balík F 
Zamestnaný od 1.4. 1990   Poistenie úveru - 
spoluţiadateľ 
    x 
Dosiahnuté vzdelanie SSM   Poistenie domácnosti Áno 
Poukazovanie príjmu 
na účet 
Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Nie   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VBH     
Zdokladovanie príjmu Nie   Advokátska komora  
ŠP pre mladých  Nie     
      
Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 2    
Vyţivované deti 0    
Tabuľka 3.18: Údaje k príkladu č. 8 
 
Výpočet: 
Výsledok  Klient splnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba v % 5,64 Poistenie úveru 26,8 
Poplatok za 
poskytnutie úveru 
375 Poistenie nehnuteľnosti 6,67 
Mesačná splátka 478,67 Mesačná splátka so ŠPM 0 
Budúca hodnota úveru 69 777,40 Maximálna výška úveru  53 065,18 
Tabuľka 3.19: Výsledok príkladu č. 8 
 
Záver: Klientovi vyšiel prepočet na Flexihypotéku. Ako vyplýva z uvedeného, keďţe klient 
má stredoškolské vzdelanie a nevlastní inú nehnuteľnosti, a je na splácanie hypotéky sám, 
došlo k zhoršeniu ratingu, čo sa odzrkadlilo vo vyššej úrokovej sadzbe o 0,4 %. K zadaniu 
ţiadosti musí doniesť list vlastníctva k rekonštruovanej nehnuteľnosti, nie starší ako 3 
mesiace, znalecký posudok zakladanej nehnuteľnosti (2x originál + na CD) predpokladaný 
rozpočet, ohlásenie stavebných prác Stavebnému úradu prípadne Zmluvu o dielo. V prípade, 
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ţe sa klient rozhodne pre interné ocenenie, je potrebné doloţiť Zmluvu o nadobudnutí, doklad 
o veku stavby, katastrálnu mapu. Po predloţení a skontrolovaní kompletnosti dokladov sa 
daná ţiadosť zadá do systému.  
 
Príklad č. 9 
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o Flexihypotéku vychádzajúci z jeho 
príjmu, resp. z príjmu spoluţiadateľa. 
 
Zadanie: Mladá rodina s jedným dieťaťom, ktorá býva u rodičov, chce stavať svoj vlastný 
dom. 
 
Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere  
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 70 000 
Vek 28 27  Typ nehnuteľnosti RD 
Príjmy 550 196  Účel úveru  VN 
Výdaje 75 0  Hodnota nehnuteľnosti 100 000 
Typ príjmu  ZČ ZČ  Splatnosť úveru 30 
    Typ splácania anuitné 
Údaje o ţiadateľovi  Typ úrokovej sadzby fix 5 
rokov 
Rodinný stav ţenatý   Poistenie úveru  balík F 
Zamestnaný od 1.4.2004   Poistenie úveru - 
spoluţiadateľ 
bez 
Dosiahnuté vzdelanie SSM   Poistenie domácnosti Áno 
Poukazovanie príjmu 
na účet 
Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Nie   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VTO     
Zdokladovanie príjmu Áno  
ŠP pre mladých  Áno     
      
Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 2    
Vyţivované deti 1    
Tabuľka 3.20: Údaje k príkladu č. 9 
 
Výpočet: 
Výsledok  Klient nesplnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba v % 4,64 Poistenie úveru 37,52 




Mesačná splátka 360,53 Mesačná splátka so ŠPM 304,46 
Budúca hodnota úveru 114 431,38 Maximálna výška úveru  40 968,38 
Tabuľka 3.21: Výsledok príkladu č. 9 
 
Záver: Klientovi na základe ním predloţených údajov Flexihypotéka na výstavbu 
nehnuteľnosti z príjmu nevyjde, nakoľko maximálna výška úveru ktorú môţe ţiadať je 
40 968,38 Eur. Klientovi banka úver neposkytne, pretoţe na základe prepočtu mu vyšla 
mesačná splátka 360,53 Eur, takţe rodine by neostalo ani ţivotné minimum.  
 
Príklad č. 10 
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o Flexihypotéku vychádzajúci z jeho 
príjmu, resp. z príjmu spoluţiadateľa. 
 
Zadanie: Mladá bezdetná rodina, ktorá býva u rodičov, chce stavať svoj vlastný dom. 
Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere  
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 70 000 
Vek 28 27  Typ nehnuteľnosti RD 
Príjmy 550 380  Účel úveru  VN 
Výdaje 75 0  Hodnota nehnuteľnosti 100 000 
Typ príjmu  ZČ ZČ  Splatnosť úveru 30 
    Typ splácania anuitné 
Údaje o ţiadateľovi  Typ úrokovej sadzby fix 5 
rokov 
Rodinný stav ţenatý   Poistenie úveru  balík F 
Zamestnaný od 1.4.2004   Poistenie úveru - 
spoluţiadateľ 
bez 
Dosiahnuté vzdelanie SSM   Poistenie domácnosti Áno 
Poukazovanie príjmu 
na účet 
Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Nie   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VTO     
Zdokladovanie príjmu Áno  
ŠP pre mladých  Áno     
      
Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 2    
Vyţivované deti 0    






Výsledok  Klient splnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba 4,64 Poistenie úveru 37,52 
Poplatok za 
poskytnutie úveru 
525 Poistenie nehnuteľnosti 8,33 
Mesačná splátka 360,53 Mesačná splátka so ŠPM 304,46 
Budúca hodnota úveru 114 431,38 Maximálna výška úveru  93 780,05 
Tabuľka 3.23: Výsledok príkladu č. 10 
 
Záver: Klientovi vyšiel prepočet na Flexihypotéku. Ako vyplýva z uvedeného, rodina 
s malým príjmom, ktorá nemá ţiadne dieťa, má vyššiu nádej na schválenie Flexihypotéky.  
Ku ţiadosti na budúcu hodnotu nehnuteľnosti, klient musí predloţiť List vlastníctva 
k stavebnému pozemku, nie starší ako 3 mesiace, nadobúdací doklad k pozemku, geometrický 
plán, právoplatné stavebné povolenie, rozpočet stavby, projekt stavby a znalecký posudok na 
budúcu hodnotu nehnuteľnosti (ten mu však vypracuje externý znalec aţ po výstavbe stropnej 
konštrukcie a priečok do výšky okien, aby túto budúcu hodnotu mohol vypočítať. Pre klienta 
je v tomto prípade výhodnejšie zaloţiť zatiaľ inú nehnuteľnosť, čo potom môţe zmeniť). 
 
Príklad č. 11 
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o Flexihypotéku vychádzajúci z jeho 
príjmu, resp. z príjmu spoluţiadateľa. 
 
Zadanie: Klient je ţenatý, ţiada hypotéku na splatenie skôr poskytnutého úveru a na údrţbu 
nehnuteľnosti. 
 
Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere  
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 40 000 
Vek 28 27  Typ nehnuteľnosti RD 
Príjmy 550 380  Účel úveru  SURaU 
Výdaje 0 0  Hodnota nehnuteľnosti 100 000 
Typ príjmu  ZČ ZČ  Splatnosť úveru 30 
    Typ splácania anuitné 
Údaje o ţiadateľovi  Typ úrokovej sadzby fix 5 
rokov 
Rodinný stav ţenatý   Poistenie úveru  balík F 
Zamestnaný od 1.4.2004   Poistenie úveru - 
spoluţiadateľ 
bez 





Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Nie   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VTO     
Zdokladovanie príjmu Áno  
ŠP pre mladých  Áno     
      
Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 2    
Vyţivované deti 0    
Tabuľka 3.24: Údaje k príkladu č. 11 
Výpočet: 
Výsledok  Klient splnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba v % 4,14 Poistenie úveru 21,44 
Poplatok za 
poskytnutie úveru 
300 Poistenie nehnuteľnosti 8,33 
Mesačná splátka 194,21 Mesačná splátka so ŠPM 150,66 
Budúca hodnota úveru 78 589,76 Maximálna výška úveru  114 928,44 
Tabuľka 3.25: Výsledok príkladu č. 11 
 
Záver: Klientovi vyšiel prepočet na Flexihypotéku. Ako vyplýva z uvedeného, rodina 
s malým príjmom, ktorá nemá ţiadne dieťa, má vyššiu nádej na schválenie flexihypotéky. Ku 
ţiadosti o Flexihypotéku na údrţbu nehnuteľnosti klient musí doloţiť list vlastníctva 
k nehnuteľnosti, na ktorej chce realizovať údrţbu, nie starší ako 3 mesiace, znalecký posudok 
zakladanej nehnuteľnosti (2x originál + na CD), predpokladaný rozpočet, ohlásenie 
stavebných prác Stavebnému úradu (ak je potrebné – ak mení napríklad svoj pôvodný 
pôdorys). Keďţe klient chce zároveň splatiť z tejto hypotéky skôr poskytnutý úver v inej 
banke, musí predloţiť pôvodnú úverovú zmluvu, potvrdenie o aktuálnom zostatku úveru 
a súhlas banky s predčasným splatením. Štátny príspevok pre mladých dostáva klient len na 
výšku, ktorá je poţadovaná na financovanie údrţby. 
 
Príklad č. 12 
Úloha: Výpočet ratingu klienta pre zadanie ţiadosti o Flexihypotéku vychádzajúci z jeho 
príjmu, resp. z príjmu spoluţiadateľa. 
 




Základné údaje  Informácie o ţiadanom úvere  
 Ţiadateľ Spoluţiadateľ  Výška úveru 40 000 
Vek 28 27  Typ nehnuteľnosti RD 
Príjmy 550 380  Účel úveru  RaU 
Výdaje 0 0  Hodnota nehnuteľnosti 100 000 
Typ príjmu  ZČ ZČ  Splatnosť úveru 30 
    Typ splácania anuitné 
Údaje o ţiadateľovi  Typ úrokovej sadzby fix 5 
rokov 
Rodinný stav ţenatý   Poistenie úveru  balík F 
Zamestnaný od 1.4.2004   Poistenie úveru - 
spoluţiadateľ 
bez 
Dosiahnuté vzdelanie SSM   Poistenie domácnosti Áno 
Poukazovanie príjmu 
na účet 
Áno   Poistná suma 20 000  
Iná nehnuteľnosti vo 
vlastníctve 
Nie   Poistenie nehnuteľnosti  Áno 
Spôsob bývania VTO     
Zdokladovanie príjmu Áno  
ŠP pre mladých  Nie     
      
Osoby v domácnosti      
Dospelé osoby 2    
Vyţivované deti 0    
Tabuľka 3.26: Údaje k príkladu č. 12 
 
Výpočet: 
Výsledok  Klient splnil podmienky pre poskytnutie 
hypotekárneho úveru 
Úroková sadzba v % 5,14 Poistenie úveru 21,44 
Poplatok za poskytnutie 
úveru 
300 Poistenie nehnuteľnosti 8,33 
Mesačná splátka 194,21 Mesačná splátka so ŠPM 0 
Budúca hodnota úveru 78 589,76 Maximálna výška úveru  114 928,44 
Tabuľka 3.27: Výsledok príkladu č. 12 
 
Záver: Klient nemá nárok na štátny príspevok pre mladých, aj keď podmienku veku splnil. 
Ide o to, ţe nemá vlastnícky vzťah k financovanej nehnuteľnosti. K zadaniu ţiadosti musí 
doniesť list vlastníctva k rekonštruovanej nehnuteľnosti, nie starší ako 3 mesiace, znalecký 
posudok zakladanej nehnuteľnosti (2x originál + na CD) predpokladaný rozpočet, ohlásenie 
stavebných prác Stavebnému úradu prípadne Zmluvu o dielo. V prípade, ţe sa klient rozhodne 
pre interné ocenenie, je potrebné doloţiť Zmluvu o nadobudnutí, doklad o veku stavby, 
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4.1 Porovnanie českých a slovenských hypotekárnych úverov 
V tejto kapitole sa venujem porovnaniu českých a slovenských hypotekárnych úverov. Zvolila 
som si tieto kritéria: 
 počet peňaţných ústavov, ktoré poskytujú hypotekárne úvery, 
 vek ţiadateľa o hypotekárny úver, 
 doklady potrebné k poskytnutiu hypotekárneho úveru, 
 úroková sadzba, 
 fixácia úrokovej sadzby, 
 štátny príspevok pre mladých,  
 variabilita splátok, 
 čerpanie úveru, 
 a doba splácania hypotekárneho úveru. 
Všetky nájdené a pouţívané údaje sú uvedené v prílohe č. 10. 
 
Počet peňaţných ústavov poskytujúcich hypotekárne úvery 




 OTP Banka, 
 Slovenská sporiteľňa,  
 Tatrabanka, 
 UniCredit, 
 Všeobecná úverová banka, 
 Volksbank, 
 
Nasledujúci obrázok č. 4.1 znázorňuje podiel jednotlivých bánk na celkovej výške 




Obrázok 4.1: Podiel bánk na poskytnutých hypotekárnych úveroch - december 201038 
 
V rámci Českej republiky hypotekárny úver poskytujú: 
 Česká spořitelna, 
 Československá obchodní banka, 
 GE Money Bank, 
 Hypoteční banka, 
 Komerční banka, 
 LBBW Bank, 
 mBank, 
 Moravský Peněţní Ústav, 
 Oberbank, 
 Poštovní spořitelna, 
 Raiffeisenbank, 
 UniCredit Bank, 
 Volksbank, 
 Waldviertler Sparkasse von 1842, 
 WPB Capital, 
 Wüstenrot hypoteční banka.39 
                                                 
38
 Vývoj hypotekárnych úverov 2010. [online]. [2011]. [cit. 2010-13-03]. Dostupný z WWW: 
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Dohlad/Hypo/2010/2010-12-SK.pdf> 
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Ako vidieť z uvedeného, na českom trhu pôsobí o 7 peňaţných ústavov poskytujúcich 
hypotekárne úvery viac, čo určite súvisí aj s počtom obyvateľov, veľkosťou trhu a dopytom. 
 
Vek ţiadateľa o hypotekárny úver 
Čo sa týka veku ţiadateľa, minimálna hranica je v obidvoch krajinách rovnaká, t.j. 18 rokov. 
Vrchná hranica, t.j. vek, v ktorom musí byť hypotekárny úver splatený sa však líši. Na 
Slovensku sa pohybuje v rozmedzí od 62 do 65 rokov, v Českej republike je oveľa vyššia – aţ 
70 rokov. 
 
Doklady potrebné k poskytnutiu hypotekárneho úveru 
Doklady, ktoré sú potrebné pre vybavenie konkrétnej slovenskej hypotéky sa v podstate 
nelíšia od dokladov, ktoré sú potrebné v českých bankách. 
 
Úroková sadzba 
Doba splácania a spôsob splácania úveru ovplyvňujú celkovú cenu úveru. Pre kaţdého klienta 
je výhodné splatiť úver v čo najkratšej dobe, aby platil čo najmenej úrokov. Táto skutočnosť 
je kompenzovaná vyššou úrokovou sadzbou pri poskytnutí krátkodobých či strednodobých 
úverov oproti dlhodobým úverom. Úroková sadzba je v prípade hypotekárnych úverov 
najpremenlivejší parameter. Mnohé banky majú rôzne kampane na to, aby prilákali čo najviac 
klientov práve k nim. Medzi tieto lákadlá patrí odpustenie poplatku, nízka úroková sadzba 
garantovaná na určitú dobu, vrátenie poplatku za znalecký posudok, resp. za vklad do katastra 
a podobne. Ako je moţné vidieť z tabuľky v prílohe č. 10, na Slovensku má najniţšiu 
úrokovú sadzbu OTP Banka a síce 3,55 %, naopak najvyššiu úrokovú sadzbu má Volksbank 
pri svojom produkte Hypotekárny úver v EUR a to 8,05 %. V českých bankách najmenšiu 
úrokovú sadzbu ponúka GE Money Bank – 2,99% a najvyššiu 8,74 % Hypoteční banka pri 
svojom produkte Americká hypotéka 
 
Fixácia úrokovej sadzby 
Fixácia úrokovej sadzby je vo svojej podstate rovnaká. Na Slovensku sa vyskytuje 
najčastejšie fix na 1, 3, 5 či 10 rokov. Výnimku má iba ČSOB a Tatrabanka, ktoré ponúkajú aj 
fix na 15 rokov. V Českej republike sa fixácia úrokovej sadzby líši. Pohybuje sa od tej 
základnej, t. j. 1, 2, 3, 4, 5 - 10 aţ po 30 rokov. Práve takúto vysokú fixáciu ponúka Hypoteční 
banka napríklad pri svojom produkte Hypoteční úvěr do 70 %.  
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Štátny príspevok pre mladých  
Podmienky štátneho príspevku pre mladých na Slovensku sú podrobne popísané 
v podkapitole 2.1. Preto teraz uvádzam iba zhrnutie: 
Podmienky získania štátneho príspevku pre mladých na Slovensku  
 vek ţiadateľa 18-35 rokov,  
 doba trvania hypotéky min. 5 a max.30 rokov,  
 štátny príspevok pre mladých sa počíta maximálne do výšky úveru 49 790,88€ (1 500 
000 Sk), banky dovolia klientom vziať si aj väčší úver, ale zvyšok čiastky, ktorá 
prevyšuje 49 790,88 € sa úročí štandardným úrokom  
 účel úveru je striktne daný a môţe to byť iba nadobudnutie nehnuteľnosti, výstavba, 
rekonštrukcia,  
 celkovo môţe klient získať zľavu na úrokovej sadzbe aţ 3 % 
o  1 % poskytne banka, 
o  2 % z úrokovej sadzby poskytne ţiadateľovi štát po dobu 5 rokov. 
S účinnosťou od 1. 4. 2011 je výška 1,3 násobku priemernej mesačnej mzdy 1 097,20 Eur 
(platí pre individuálnych ţiadateľov a solidárnych spoludlţníkov) a 2,6 násobku priemernej 
mesačnej mzdy 2194,40 Eur (platí pre manţelov spoločne). 
 
Podmienky získania štátneho príspevku pre mladých v Českej republike 
Podpora hypotekárnych úverov je určená osobám, ktoré v dobe ţiadosti o podporu nemajú 
viac ako 36 rokov. „Výše podpory se odvíjí od průměrné úrokové sazby hypoték za předešlý 
rok. Podpora je poskytována ve výši jednoho procentního bodu v případě, ţe průměrná sazba 
podporovaných hypoték za rok předcházející fixaci je v intervalu 5 aţ 6 %, dvou procent v 
případě intervalu 6 aţ 7 % atd.“40   
Úroková dotácia je pri splnení podmienky výšky priemerných úrokových sadzieb 
poskytovaná po celú dobu splácania hypotéky, maximálne však po dobu 10 rokov. Dotácia sa 
poskytuje ku štandardnému hypotekárnemu úveru alebo jeho časti aţ do výšky 800 000 Kč 
v prípade kúpy bytu, alebo do 1 500 000 Kč v prípade kúpy rodinného domu s jedným bytom. 
na čiastku, ktorá prekračuje tento limit sa dotácia uţ nevzťahuje. Taktieţ sa nevzťahuje na 
nehnuteľnosti mladšie ako 2 roky. 
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Ako je moţné vidieť z nasledujúceho obrázku č. 4.2 v roku 201041 klesli priemerné úrokové 
sadzby podporovaných úverov pod hladinu 5 % čo znamená, ţe od 1. februára sa príspevok 
pre novo čerpané úvery uţ neposkytuje. Zníţenie podpory na nulovú hodnotu bude 
uskutočnené aj u terajších príjemcov podpory, ktorým po 31. 1 končí fixácia úrokovej sadzby. 
 
Obrázok 4. 2: Priemerná úroková sadzba v ČR v roku 201042 
 
Variabilita splátok 
Variabilita splátok znamená, ţe banka berie do úvahy rôzne ţivotné situácie, v ktorých sa 
klient môţe ocitnúť. Touto sluţbou mu dáva moţnosť prispôsobiť podmienky úveru napríklad 
zvýšením či zníţením splátok. Takúto sluţbu na Slovensku poskytuje zatiaľ iba Slovenská 
sporiteľňa. V Českej republike je to Česká spořitelna a Komerční banka.  
 
Čerpanie úveru 
Môţe byť postupné -je charakterizované ako preplácanie výdavkov klienta na jeho účet po 
zdokladovaní pouţitia prostriedkov z úveru, resp. jednorazové - prevod úveru na účet klienta 
alebo na účet predávajúceho. Ide v podstate o vyuţitie poskytnutého hypotekárneho úveru. 
Čerpanie úveru môţe byť  zároveň štandardné alebo expresné. Expresné čerpanie je na 
základe potvrdeného návrhu na vklad katastrom a zaevidovanej plomby na liste vlastníctva 
v prospech príslušného peňaţného ústavu. Jednorazové či postupné čerpanie úveru má kaţdá 
banka ako na Slovensku, tak aj v Českej republike. Expresné čerpanie na Slovensku 
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poskytujú napríklad Všeobecná úverová banka, Tatrabanka či Dexia. V Českej republike 
napríklad GE Money bank.  
 
Doba splácania hypotekárneho úveru. 
Doba splácania je obdobie, na ktoré si klient zobral úver a počas ktorého musí banke tento 
úver splácať. Na Slovensku sa pohybuje v rozmedzí od jedného mesiaca po 30 rokov. 
Výnimku tvorí inštitúcia mBank, ktorá umoţňuje klientom splatnosť aţ 45 rokov. V Českej 
republike sa doba splácania úveru pohybuje v rozmedzí od 1 aţ po 30 rokov. Výnimku tvoria 
napríklad inštitúcie GE Money Bank, Hypoteční banka či Poštovní spořitelna, ktoré pri 
niektorých produktoch umoţňujú splatnosť aj 40 rokov. Naopak inštitúcia Oberbank 
poskytuje maximálnu dobu splácania 25 rokov. 
 
4.2 Výhody a nevýhody hypotekárnych úverov 
Výhody hypotekárnych úverov 
 nízke úrokové sadzby v porovnaní s inými druhmi úverov, 
 štátny príspevok pre mladých vo forme 3 % pri splnení všetkých podmienok, 
 moţnosť získania veľkého objemu cudzích zdrojov za výhodných podmienok, 
 rozloţenie splátok na dlhú dobu a tým pádom nízka splátka, 
 človek sa k bývaniu dostane skôr, ako keby si naň mal najskôr našetriť,  
 úver moţno získať aj na rozostavanú nehnuteľnosť, aj na rekonštrukčné práce na dome 
či byte, resp. na budúcu hodnotu nehnuteľnosti, 
 pred neschopnosťou splácať úver sa moţno poistiť – napríklad v prípade 
práceneschopnosti či straty zamestnania, 
 moţnosť dokladovať pouţitie finančných prostriedkov aj fotodokumentáciou alebo 
znaleckým posudkom po dokončení prác. 
 
Nevýhody hypotekárnych úverov 
 hypotekárnym úverom sa klient zadlţuje na veľmi dlhú dobu, 
 vo väčšine prípadov sa úver neposkytuje na 100 % hodnoty zaloţenej nehnuteľnosti,  
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 niektoré banky vyţadujú okrem ručenia nehnuteľnosťou aj ďalšie zabezpečenie úveru, 
napr. ţivotným poistením, 
 čím dlhšie sa úver spláca, tým sú splátky niţšie, ale na úrokoch zaplatí klient viac, 
 úver musí byť zaloţený domom (aj rozostavaným) alebo bytom, na ktorý má banka v 
prípade nesplácania nárok, 
 časovo a dokumentárne náročnejší proces vybavovania hypotéky v porovnaní s inými 
typmi úveru, 
 vysoké poplatky súvisiace so zavkladovaním, zameraním pozemku, resp. jeho 
znaleckým posudkom. 
 
4.3 Rady ako dobre vybrať hypotéku 
Pokiaľ klient uvaţuje o hypotekárnom úvere, mal by sa najprv zamyslieť nad svojou 
finančnou situáciou. Mal by si sčítať všetky príjmy a výdaje, ktoré klienta pri kúpe 
nehnuteľnosti čakajú a obe poloţky porovnať. Pokiaľ výdaje prevyšujú príjmy a nie je uţ kde 
ušetriť, radšej by klient nemal s hypotékou počítať – zbytočne by sa dostal do problémov 
a riskoval v budúcnosti napríklad exekúciu. 
 
Klient by mal prísť so ţiadosťou o hypotekárny úver do domácej banky, kde o ňom vedia 
viac. Klient bude mať uľahčenú situáciu uţ len tým, ţe si nebude musieť zakladať nový účet, 
či ukazovať výpis z bankového účtu. Klient tieţ jednoduchšie zistí, či daná banka nemá 
v danej chvíli nejakú zaujímavú akciu, ktorá sa týka hypotekárnych úverov, napríklad 
odpustenie poplatku za uzatvorenie zmluvy, odhad ceny nehnuteľnosti zdarma a podobne.  
 
Pri hypotekárnych úveroch sú dôleţité najmenšie detaily. Človek, ktorý si chce vziať 
hypotekárny úver by si mal porovnať ponuky jednotlivých bánk. Mal by byť pripravený na to, 
ţe bankoví pracovníci budú od neho chcieť mnoho konkrétnych údajov, potvrdenia o príjme, 
čo môţe pre klienta ako orientačný prieskum časovo i administratívne náročne.  
 
V prípade takýchto prieskumov, by mal klient udávať rovnaké údaje, pýtať sa na úrokovú 
sadzbu, ostatné výdaje, koľko bude stáť odhad nehnuteľnosti, aké budú poplatky, čo všetko 
zahŕňa cena. Taktieţ by sa mal zaujímať aj o finančné sluţby, ktoré si bude musieť kúpiť – 
napríklad poistenie nehnuteľnosti, ktorú dáva banke do zálohy. Dôleţité je tieţ zistiť, ako 
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bude prebiehať čerpanie úveru – ako dlho bude trvať vybavovanie a aké doklady bude 
potrebovať.  
 
V kaţdom prípade, je potrebné aby si klient hypotekárny úver poistil, aspoň minimálne pre 
prípad smrti. Existuje viacero poistiek, preto je pre klienta najlepšie poradiť sa s bankovým 
pracovníkom, ktorý by mu mal odporučiť tú najvýhodnejšiu.  
 
 Na jednanie o úvere by sa mal kaţdý klient dôkladne pripraviť. Je potrebné zaopatriť 
si aktuálne údaje o situácii na trhu (úrokové sadzby, poplatky, moţné zľavy). Pokiaľ je 
klient zle pripravený, banka ho veľmi rýchlo zatlačí do defenzívy.  
 Klient by mal mať jasné plány o tom, čo od banky očakáva. Veľmi dôleţité je, aby 
ţiadateľ o hypotekárny úver mal prehľad o svojich záväzkoch – aké má úvery, aké 
úroky z nich platí, aké má ostatné výdavky.  
 Klient by mal prísť do banky včas. Nemal by sa dostať do časovej tiesne. 
 Doklady, ktoré banke predkladá by mali byť čo najaktuálnejšie. 
 Úverový rámec, ktorý klient ţiada by si mal stanoviť tak, aby nemusel v krátkej dobe 
ţiadať o úver znova.  
 Klient by nemal zatajovať ţiadne informácie. Banka potrebuje získať úplný obraz 
o jeho finančnej situácii. Prípadne zatajenie nejakej informácie môţe zhoršiť jeho 
situáciu, pretoţe banka to môţe brať ako podraz z jeho strany. 
 Klient by mal mať porozumenie pre potrebu banky mať dostatok informácií. Banka 
musí dodrţiavať bankové tajomstvo, a preto pracovníci banky musia zachovávať čo 
najprísnejšiu mlčanlivosť o všetkých zistených skutočnostiach. 
 Čím správnejšie údaje klient uvedie, tým rýchlejšie o ňom banka získa ucelenú 
predstavu. Banka potrebuje predovšetkým vedieť, aká je istota a miera 
pravdepodobnosti, ţe svoje peniaze od klienta dostane neskôr naspäť. 
 Pokiaľ klient potrebuje, mal by sa pýtať aj na názor bankového pracovníka. Ten mu 
však môţe niečo len doporučiť, samotné rozhodnutie je na klientovi. 
 V prípade, ţe existuje niekoľko variant k navrhovanému úveru, klient by sa mal spýtať 
na najvýhodnejšie úverové moţnosti. 
 Klient by mal posúdiť ponuku banky kriticky a skôr neţ s ňou súhlasí, mal by ju 
porovnať s inými ponukami. 
 52 
 
 Klientovi nemôţe uškodiť, keď udrţuje kontakt s bankami, v ktorých nemá ţiadny 
účet. Pokiaľ takéto ústavy chcú nalákať nových klientov, práve od nich môţe plynúť 
zaujímavé ponuky.  
 Klient by nemal byť „drţgroš“ a neodchádzať hneď do inej banky. Mal by zváţiť pri 
jednaní aj to, akú cenu majú ostatné sluţby a osobné kontakty. Zbytočne by s nimi 
nemal hazardovať. 
 Klient by mal mať pochopenie pre to, ţe banky neposkytujú úver v plnom rozsahu 
hodnoty jeho záruk. 
 Pokiaľ klientovi k hypotéke ponúka banka nejakú sluţbu navyše, mal by sa hneď 
spýtať, koľko ho bude stáť. 
 Banka musí byť v priebehu úverového vzťahu plne informovaná o klientovej situácií. 
Ţiadateľ o úver preto musí pamätať na to, ţe bude musieť banke priebeţne poskytovať 
ďalšie podklady. 43 
 Klient by sa mal pri podpise zmluvy správať zodpovedne, celú si ju prečítať, 
akékoľvek nejasnosti si hneď na mieste vyjasniť. 
 V prípade, ţe počas splácania úveru dôjde k nejakej nepriaznivej situácií, mal by o nej 
bezodkladne informovať banku, a prejednať s ňou moţné riešenie. 
 
Klient by mal samozrejme počítať aj s rôznymi poplatkami, či uţ za list vlastníctva, vklad, či 
kolky. Správne poplatky pri získavaní informácií z katastra nehnuteľností a správne poplatky 
za vklad do katastra nehnuteľností sa určujú podľa zákona 145/1995 Zb .z. (zákon o 
správnych poplatkoch), poloţky 10 – 11. 
 
„Krátky prehľad poplatkov v súvislosti s katastrom nehnuteľností: 
a) Vydanie  
1. výpisu z katastra nehnuteľností, 
2. údajov o bonitovaných pôdno-ekologických jednotkách,  
3. identifikácie  parciel  (písomnej  alebo grafickej), za kaţdých aj začatých 20 
identifikovaných parciel,  
4. kópie  z  katastrálnej  mapy  alebo  mapy   bývalého pozemkového katastra alebo z  
pozemkovokniţnej  mapy alebo mapy určeného  operátu, za kaţdú kópiu formátu  A3, A4,  
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5. kópie     originálu    listu   vlastníctva,    kópie pozemkovokniţnej  vloţky  alebo bývalého 
pozemkového katastra, za  kaţdých aj  začatých  20 parciel alebo 20 bytov a nebytových 
priestorov  8 eur,  
b) Vydanie  druhého a  ďalšieho rovnopisu verejných  listín uvedených v písmene a)  3 eurá , 
c) Poskytnutie  katastrálneho  operátu  alebo iného operátu preukazujúceho  vlastnícke  
právo   k  nehnuteľnosti  na nahliadnutie ţiadateľovi s moţnosťou vyhotovenia 
výpisu, náčrtu   alebo   poskytnutie   informácie   z   katastra nehnuteľností v rámci jedného 
katastrálneho územia  3 eurá, 
d) Poskytnutie informácií zo  súboru  popisných  informácií katastra   nehnuteľností   a   zo  
súboru   geodetických informácií   katastra   nehnuteľností   na   vyhotovenie vytyčovacieho   
náčrtu  v  rámci  jedného  katastrálneho územia  16,50 eura, 
e) Poskytnutie  informácií  z  katastrálneho   operátu   na zisťovanie údajov pre likvidáciu 
obchodných spoločností, draţby, bankové subjekty, v rámci jedného  katastrálneho územia  
6,50 eura,  
f) Overenie štyroch vyhotovení geometrického  plánu vrátane poskytnutých informácií 26,50 
eura, 
g) Overenie ďalších troch vyhotovení geometrického plánu  6,50 eura. 
 
Poloţka 11  
a) Návrh  na začatie konania  o  povolení  vkladu  práva  k nehnuteľnosti do katastra 
nehnuteľností  66 eur , 
b) Návrh  na  začatie  konania  o  povolení  vkladu práva k nehnuteľnosti    do   katastra   
nehnuteľností    podaný elektronicky 33 eur.“44 
 
Nakoniec tejto podkapitoly som si vybrala príklad z knihy Financování bydlení, ktorý 
vypovedá o tom, ako je potrebné byť pri celom procese ţiadosti o hypotéku obozretný a dávať 
pozor na kaţdý najmenší detail.  
„Pán Karel plánoval koupi domu a začal vyřizovat dokumenty potřebné pro ţádost o 
hypotéku. Kdyţ bylo vše na nejlepší cestě, dostal pracovní nabídku, „která se neodmítá“. 
V práci se dohodl na ukončení pracovního poměru od počátku příštího měsíce. Myslel si, ţe 
kdyţ uţ má pro hypotéku potvrzení o přijmu vyřízené, nebude mít problém. Ale měl. Mzdová 
účtárna totiţ na potvrzení podepsala, ţe kdyţ se změní situace a klient bude ve výpovědní 
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lhůtě, bude informovat banku. Jak podepsala, tak udělala. Klient pak nebyl pro banku 
partnerem aţ do chvíle, kdy v novém zaměstnání ukončil zkušební dobu. Naštěstí pro Karla se 
podařilo domluvit nástup bez zkušební lhůty, a přinesl tedy bance jiné potvrzení. Takový 
postup však není standardní, je potřeba se předem domluvit v bance, jestli ho bude 
akceptovat. Asi ho přijme v případě, ţe vaše nové místo je „lepší“, je u něho předpoklad 
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V súčasnosti sa banky, ktoré poskytujú hypotekárne úvery, predbiehajú v rôznych 
kampaniach a snaţia sa tak prilákať nových klientov práve k nim. Hypotekárne úvery tak 
získavajú na popularite. Vďaka klesajúcim úrokovým sadzbám sú hypotekárne úvery stále 
dostupnejšie. V prípade, ţe klient splní zákonom stanovené podmienky, môţe byť jeho 
úroková sadzba dokonca zníţená aţ o 3 %. 
 
Veľkou výhodou hypotekárneho úveru je to, ţe pokiaľ klient nemá dostatok svojich vlastných 
finančných prostriedkov na financovanie bývania, stačí ak splní bankou a zákonom 
poţadované kritéria, a banka mu peniaze poţičia.  
 
Ako vidieť uţ zo samotnej charakteristiky hypotekárneho úveru, jedná sa o dlhoročný 
záväzok klienta voči banke, pri ktorom klient ručí svojou nehnuteľnosťou. A práve preto by si 
kaţdý klient mal dopredu zváţiť, či bude schopný tento dlhoročný záväzok včas a riadne plniť 
a nemal by nechať nič na náhodu. 
 
V praxi sa veľmi často stáva, ţe klient sa pri podpise zmluvy správa veľmi nezodpovedne, 
nakoľko ju ani neprečíta, aj keď je na to upozornený hypotekárnym špecialistom. Veľkou 
chybou je, ţe klient nehľadí do budúcnosti, úver si nezabezpečí poistením voči 
nepredvídaným okolnostiam, a príde túto situáciu riešiť, keď je uţ naozaj neskoro. 
 
V prípade, ţe klient začne uvaţovať o hypotekárnom úvere, nesmie ho hodnotiť len z jedného 
hľadiska. Ako je moţné vidieť v kapitole 4.1, úverové produkty jednotlivých bánk sú 
v rôznych parametroch odlišné a niekedy skutočne záleţí na najmenšom detaile, aby klient 
dostal výhodnejšiu hypotéku. Klient by si nemal pri takomto dlhoročnom záväzku zobrať 
hypotéku od „prvej“ banky od ktorej dostane ponuku, ale mal by si porovnať ponuky od 
viacerých finančných inštitúcii a zváţiť podľa svojich moţností tu najlepšiu. 
 
Splácanie hypotéky, ktorá je najčastejším úverom na bývanie, pripomína dĺţkou maratón. Za 
päť, pätnásť či tridsať rokov jej splácania sa môţu zmeniť nielen priority domácnosti, ale aj 
jej finančné moţnosti, výška príjmu a iné okolnosti. A práve preto je veľmi dôleţité sa pri 




Zmyslom mojej práce bolo poukázať na moţnosti vyuţitia hypotekárnych úverov pri riešení 
financovania bývania, na ich podstatu, typy, podmienky a priebeh získania ako aj porovnanie 
hypoték na českom a slovenskom trhu. Pokiaľ bude moja diplomová práca vyuţitá k tomu, 
aby pomohla jej prípadným čitateľom porozumieť problematike hypotekárnych úverov a bude 
pre nich prínosom, splní svoj cieľ. 
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a pod. – a podobne 
atd – a tak dál 
atď – a tak ďalej 
BSM – bezpodielové spoluvlastníctvom manţelov 
č. – číslo 
HZL – hypotekárny záloţný list 
NN – nadobudnutie nehnuteľnosti 
OP – občiansky preukaz 
P - podnikanie 
p. a – per anum 
PN – práce neschopnosť 
RaU – rekonštrukcia a údrţba 
RD – rodinný dom  
resp. – respektíve 
SCP – stredisko cenných papierov 
SR – Slovenská republika 
SSM – stredoškolské vzdelanie s maturitou 
SURaU – splatenie úveru skôr poskytnutého + rekonštrukcia a údrţba  
ŠPM – štátny príspevok pre mladých 
t.j. – to jest 
tzn. – to znamená 
VBH – vlastníctvo bez hypotéky 
VN – výstavba nehnuteľnosti 
VŠ – vysokoškolské vzdelanie  
VTO – vlastníctvo tretej osoby 
VÚB – Všeobecná úverová banka 
ZČ – závislá činnosť 
Zb. z – zbierka zákonov 
ZoBKZ – zmluva o budúcej kúpnej zmluve 
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Príloha č. 1. :Terminológia spojená s hypotekárnymi úvermi 
Anuitné splácanie 
Spôsob splácania hypotekárneho úveru, kedy klient spláca po celu dobu trvania záväzku stále 
rovnakú výšku splátky. Anuitná splátka sa vţdy skladá z dvoch časti, z istiny a z úrokov. 
Vzájomný pomer týchto dvoch časí sa v čase mení. 
Bonita 
Schopnosť klienta splácať úver. 
Degresívne splácanie 
Degresívne splácanie umoţňuje sústrediť finančné zaťaţenie na počiatočné obdobie splácanie 
úveru a naopak ku konci úverového vzťahu splátky čo najviac zníţiť. 
Dlţník 
Osoba povinná splatiť veriteľovi poskytnutú čiastku 
Doba splácania 
Doba splácania hypotekárneho úveru v rokoch. 
Fixácia úrokovej sadzby 
Fixná sadzba – na 1 rok, 3 roky, 5, 10, 15, 20, 25 alebo 3 rokov. Po dobu zvolenej fixácie 
úroku je garantovaná platnosť zmluvne zjednaných úrokových podmienok. Po uplynutí tejto 
doby sú s klientom zjednané úrokové podmienky na ďalšie obdobie, súčasne má pri zmene 
fixácie moţnosť mimoriadnou splátkou splatiť hypotekárny úver alebo jeho časť bez sankcií 
a poplatkov. 
Fyzická osoba 
Osoba, ktorá nadobúda právnu subjektivitu okamţikom narodenia, stráca ju okamţikom 
smrti. Fyzická osoba nadobúda spôsobilosť k právnym úkonom v plnom rozsahu plnoletosti, 
to znamená dovŕšením 18. roku veku. 
Progresívne splácanie 
Spôsob splácania hypotekárneho úveru, kedy sa klientovi po dobu splácania úveru objem 
splátky zvyšuje. Mesačná splátka je po dobu jedného roku v rovnakej výške a pre nasledujúce 
obdobie sa vţdy zvyšuje o pevný koeficient rastu 
Právnická osoba 
Osoba (napríklad obchodná spoločnosť, obce, atď.), ktorá má spôsobilosť k právnym úkonom 
odo dňa účinnosti zápisu do Obchodného registra, do ktorého sa zapisuje, pokiaľ zvláštny 





Splatenie predchádzajúce úverového záväzku od iných bánk, ktorého účelom bola investícia 
do nehnuteľnosti, novým úverom. 
Veriteľ 
Osoba, ktorá je oprávnená poţadovať uhradenie pohľadávka. 
Výška úveru 
Čiastka, ktorú si klient od banky poţičiava. 
Úroková sadzba 
Čiastka, ktorú je dlţník povinný platiť veriteľovi z jeho pohľadávky, stanovená určitým 
percentom z dlţnej čiastky za určité obdobie.  
Ţiadateľ o úver 
Osoba plnoletá, oprávnená k právnym úkonom a s trvalým pobytom na území Slovenskej 
republiky. Ţiadateľ môţe byť jediná osoba či o úver môţe ţiadať viac osôb – ţiadateľov. 
Aspoň jeden musí byť vlastníkom úverovanej nehnuteľnosti alebo sa ním stane v dôsledku 
realizácie investičného zámeru alebo musí byť aspoň osobou s právom úverovanú 
nehnuteľnosť uţívať (netýka sa Amerických hypoték). 
Ţivotné minimum 
Výška finančných prostriedkov nevyhnutných pre domácnosť k dočasnému zaisteniu 
základných ţivotných potrieb jej členov na veľmi skromnej úrovni. Zahŕňa náklady na 
zaistenie osobných potrieb (výţiva, ošatenie, sluţby, rozvoj vzdelania, atď.) a spoločné 
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Príloha č. 5. – Výpočet súm ţivotného minima v modelových situáciách 
„1. Jednotlivec 
Ţivotné minimum jednotlivca, t. j. plnoletej fyzickej osoby predstavuje sumu 185,38 € 
mesačne. 
 
2. Jednotlivec s nezaopatreným dieťaťom 
Ţivotné minimum jednotlivca, t. j. plnoletej fyzickej osoby, s jedným nezaopatreným 
dieťaťom sa vypočíta takto: 185,38 € + 84,61 € = 269,99 € mesačne. 
 
3. Jednotlivec so zaopatreným neplnoletým dieťaťom 
Ţivotné minimum jednotlivca, t. j. plnoletej fyzickej osoby, s jedným zaopatreným 
neplnoletým dieťaťom (dieťa do 18 rokov veku) sa vypočíta takto: 185,38 € + 84,61 € = 
269,99 € mesačne. 
 
4. Jednotlivec so zaopatreným plnoletým dieťaťom 
Ţivotné minimum jednotlivca, t .j. plnoletej fyzickej osoby, s jedným zaopatreným plnoletým 
dieťaťom (dieťa do 25 rokov veku), sa vypočíta takto: 185,38 € + 129,31 € = 314,69 
€ mesačne. 
 
5. Dvojica bez detí 
Ţivotné minimum dvojice bez detí sa vypočíta takto: 185,38 € + 129,31 € = 314,69 
€ mesačne. 
 
6. Dvojica s jedným nezaopatreným dieťaťom 
Ţivotné minimum dvojice s jedným nezaopatreným dieťaťom sa vypočíta takto: 185,38 € + 
129,31 € + 84,61 € = 399,30 € mesačne. 
 
7. Dvojica s tromi nezaopatrenými deťmi 
Ţivotné minimum dvojice s tromi nezaopatrenými deťmi sa vypočíta takto: 185,38 € + 129,31 
€ + 84,61 € + 84,61 € + 84,61 € = 568,52 € mesačne. 
 




Ţivotné minimum dvojice s jedným zaopatreným plnoletým dieťaťom (do 25 rokov veku) a 
jedným nezaopatreným dieťaťom sa vypočíta takto: 185,38 € + 129,31 € + 129,31 € + 84,61 € 
= 528,61 € mesačne. 
 
9. Dvojica s jedným zaopatreným neplnoletým dieťaťom a jedným nezaopatreným 
dieťaťom 
Ţivotné minimum dvojice s jedným zaopatreným neplnoletým dieťaťom (dieťa do 18 rokov 
veku) a jedným nezaopatreným dieťaťom sa vypočíta takto: 185,38 € + 129,31 € + 84,61 € + 
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Príloha č. 9 – Vývoj úrokovej sadzby v ČR za rok 2010 
 


















                                                 
48









sadzba v % 
Fix  ŠPM Variabilita 
splátok 
Čerpanie úveru Doba 
splácania 
 (v rokoch) 
ČSOB 18-62 3,75 - 6,2 1, 3, 5,10, 20, 15  nie nie jednorázovo 3 – 40 
Dexia 18 -  4,18 – 5,94 1, 3, 5, 10 áno nie zrýchlené 
splácanie, 
jednorázovo 
4 - 30 
OTP Banka 18 – 65 3,55 – 6,69 1, 3, 5, 10 áno nie po podaní 
návrhu na vklad, 
jednorázovo 
1 m – 30  
mBank 18 - 65 5,07 – 8,32 3 m, 1, 5  nie  1 - 45 
Slovenská sporiteľňa  18 – 65 3,99 – 5,19 1, 3, 5, 10 áno áno jednorázovo, 
postupné 
4 – 30 
Tatrabanka 18 3,75 – 4,95 1, 2, 3, 5, 10, 15 áno nie po návrhu na 
vklad, 
jednorázovo 
4 – 30 
UniCredit 18 – 65 3,59 – 6,09 1, 3, 5, 10 áno  áno jednorázovo, 
postupné 
4 – 30 




1 - 30 
Volksbank 18 – 62 4,05 – 8,05 1, 2, 3, 5, 10 áno nie jednorázovo, 
postupné 
4 - 30 




sadzba v % 
Fix  ŠPM Variabilita 
splátok 
Čerpanie úveru Doba 
splácania 
 (v rokoch) 
Česká spořitelna 18 -  od 3,59  1, 2, 3, 4, 5, 10, 15, 20 x áno jednorázovo, 
zrýchlene 
5 – 30 
ČSOB 18 – 70 4,79 – 8,74 1, 3, 5, 10, 15, 25, 30 x nie  5 – 40 

































Hypoteční banka 18 – 70 4,79 – 8,74 1, 3, 5, 10, 15, 20, 25, 
30 
x nie jednorázovo, 
postupne 
3 – 40 
Komerční banka 18 – 70 4,45 – 5,55 1 – 10, 15 x áno jednorázovo, 
postupne do 2 
rokov 
5 – 30 
LBBW Bank  18 – 70 4,45 -8,19 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15, 20 x  nie jednorázovo, 
postupne 
4 – 30 
mBank 18 – 70 3,88 – 6,75 1, 2, 3, 4, 5 x  nie  1 – 20,40 
Oberbank  3,5 -4,5 1, 3, 5 x  nie jednorázovo, 
postupne 
5 – 25 
 
Poštovní spořitelna 18 – 70 4,45 – 5,39 1, 3, 5, 10, 15, 20 x  nie jednorázovo, 
postupne 
5 - 40 
Raiffeisenbank 18 -  4,09 – 7,90 1 – 7, 10, 15 x  nie jednorázovo, 
postupne 
5 – 30 
UniCredit 18 -  3, 95 – 5,05 1, 3, 5, 10 x  nie jednorázovo, 
postupne 
1 - 30 
Volksbank 18 -  3,79 – 4,99 1, 3, 5, 10 x nie jednorázovo, 
postupne 
0 - 30 
Wủstenrot hypoteční 
banka 
18 – 70 3,69 – 5,85 1, 2, 3, 5, 10 x nie jednorázovo, 
postupne 
5 - 30 
Obrázok 2: Porovnanie českých a slovenských úverov
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Príloha č. 12 – Európsky štandardizovaný informačný formulár pre 
Flexihypotéku 
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